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Abstrakt 
Obsah této práce se nejprve zaměřuje na strategickou a finanční analýzu vybrané 
společnosti, jejímž záměrem je otevřít si projekční kancelář. Hlavním cílem této 
bakalářské práce je na základě provedených analýz a také vyhodnocením dostupných 
finančních možností doporučit nejvýhodnější variantu financování.  
 
Abstract 
This bachelor thesis is focused on strategic and financial analyzes of a chosen company. 
The company´s aim is to open an office. The main aim of this thesis is to recommend 
the best choice of financing based on the analyzes of thecompany and the financial 
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Ve své práci se zaměřuji na financování vybrané společnosti ABC. Firma ABC je 
projekční kanceláří, která byla založena roku 2010 jakožto společnost s ručením 
omezeným. Majitel pracuje v současné době pouze z domova, nicméně plánuje si 
v nejbližší době pořídit kancelář v Hradci Králové. Záměrem majitele tedy je získat 
prostory pro kancelář. Vybavení má jednatel vyřešené a není nutné se tomu v práci 
věnovat. Na pořízení kanceláře ovšem nedisponuje dostatečnými finančními prostředky, 
a proto se rozhoduje mezi vhodným financováním u některé bankovní instituce, na což 
se tato bakalářská práce bude zaměřovat a je to současně jejím hlavním cílem. 
V teoretické části jsou vysvětlena teoretická východiska, která poslouží jako základ 
praktické části, která se přímo zaměřuje na situaci firmy ABC a dostupné formy 
financování. První část práce bude objasňovat pojmy strategická analýza, analýza 
vnějšího a vnitřního prostředí a také PEST analýzu. Dále se teoretická část zaměřuje  
na finanční oblast, do které spadají možná financování společností, jejich druhy 
a analýza finanční situace společnosti. Jako možnost financování firem jsou více 
rozebrány bankovní úvěry.  
Analytická část bude přímo navazovat na teorii v první části. Nejprve představí firmu 
ABC, její historii, postavení na trhu a situaci. Konkrétně zanalyzuji jak vnější, tak 
vnitřní prostředí firmy. Ve finanční části se budu zaměřovat na výpočty finančních 
ukazatelů a zanalyzuji rozvahu firmy ABC.  
Následovat bude průzkum bankovního trhu, tedy bank a jejich finančních produktů, 
které nabízejí vhodné financování pro vybranou společnost, a jejich komparace 
na základě poskytnutých podkladů z vybraných bank. 
Závěrem práce, a tedy stěžejní částí, bude doporučení majiteli, jakým nejvýhodnějším 
způsobem by měl svůj záměr financovat, a to na základě průzkumu trhu, provedených 




1. CÍLE A METODIKA PRÁCE 
V této kapitole vymezím globální cíl práce, k němuž se dostanu pomocí jednotlivých 
parciálních cílů. Dále popíšu metodiku, kterou ve své práci použiji. 
1.1 Cíl práce 
Hlavním cílem této bakalářské práce je navrhnout vhodnou možnost financování 
pořízení kanceláře. V současné době pracuje investor z domu a vzhledem 
k rozvíjejícímu se podnikání chce přesunout podnikatelské aktivity do kanceláře 
v Hradci Králové. Záměrem investora je tedy otevřít projekční kancelář v krajském 
městě. Investor požaduje financování bankou, která je registrována u České národní 
banky. Nepřeje si tedy úvěrování různými nebankovními společnostmi a podobnými 
institucemi. Kancelář je na trhu dostupná za cenu 1 020 000 Kč (viz. kapitola 3.5.) 
Nejprve provedu analýzu společnosti a jejího obchodního plánu, jejímž záměrem je si 
danou kancelář otevřít. Na základě analýzy provedu průzkum možnosti financování 
podnikatelského záměru jednotlivými bankami. Provedu srovnání jednotlivých nabídek 
a následně doporučím nejvýhodnější možnost financování zvoleného podnikatelského 
záměru s ohledem na vybraná kritéria.  
Tohoto cíle dosáhnu na základě zpracování tří parciálních cílů, kterými jsou: 
 analýza stávajícího stavu dané společnosti s ručením omezením, 
 průzkum možností financování záměru – pořízení nových prostor kanceláře, 
 komparace zjištěných možností, následný návrh pro podnikatelský subjekt 
a zatížení společnosti v jednotlivých výkazech (rozvaha, výsledovka, cash-flow). 
1.2 Metodika práce 
V teoretické části využívám především literární rešerše, tedy studia odborné literatury, 
k vymezení hlavních pojmů a popisu teoretických východisek. Dále se zabývám 
analýzou firmy, a to prostřednictvím strategické analýzy, a také konkrétním rozborem 
finanční situace vybrané společnosti. Následně provedu průzkum možností společnosti 
půjčit si peníze na pořízení nové kanceláře. Nakonec provedu komparaci možností 
financování kanceláře společnosti, která poslouží ke zvážení, jaká varianta financování 
je pro vybranou společnost možná a je pro ni nejvýhodnější. 
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2. TEORETICKÁ ČÁST 
Pro lepší orientaci v praktické části práce zde vymezím hlavní pojmy, kterými se budu 
v práci zaobírat. Jedná se především o pojmy strategická analýza, finanční analýza, 
financování a bankovní produkty. 
2.1 Strategická analýza 
Podnikatelské prostředí může vytvářet nové podnikatelské příležitosti, ale na straně 
druhé může také pro danou firmu znamenat potenciální hrozby. Okolí firmy se proto 
musí systematicky analyzovat a monitorovat. To, jestli podnik roste, klesá, či se nějak 
výrazně mění jeho fungování, bývá, dle průzkumů, v první řadě ovlivněno faktory jeho 
okolí. Až na druhém místě to bývá ovlivněno vnitřním stavem společnosti. Abychom 
určili příležitosti a hrozby, které naše okolí skýtá, je nezbytné provést strategickou 
analýzu okolí, v rámci které vyhodnocujeme různé skutečnosti podle určených kritérií. 
Jestliže analyzujeme vnější prostředí firmy, měli bychom se zaměřit především 
na zjištění vývojových trendů, které firmu v budoucnosti mohou ovlivnit (Keřkovský, 
Vykypěl, 2002). 
2.2 Analýza vnějšího a vnitřního prostředí 
V rámci strategické analýzy je důležité provést analýzu jak vnitřního tak vnějšího 
prostředí. Při analyzování je doporučováno držet se třech základních kroků. Prvním je 
analýza stávající strategie a jejích předpokladů, a také její zhodnocení. Poté musíme 
definovat současnou situaci a předpovědět vývoj okolí v  budoucnu. Třetím krokem je 
zhodnocení vytyčených změn, do jaké míry nás mohou ovlivnit (Keřkovský, Vykypěl, 
2002). 
Pro vytvoření analýzy je nezbytné určit si předpoklady. V případě, že vytváříme novou 
strategii, musíme si ověřit, že předpoklady dané v předchozí analýze zůstávají 
nezměněné. V první fázi nové analýzy tedy analyzujeme stávající strategii a její 
předpoklady. Důležité je také ohodnotit, do jaké míry je strategie plněna. Ve druhém 
kroku popisujeme aktuální stav okolí podniku, a jak předvídáme, že se bude toto okolí 
do budoucnosti vyvíjet. V případě, že jsme změny v okolí, které mohou vývoj firmy 
ovlivnit, nalezli, musíme je ocenit (Keřkovský, Vykypěl, 2002).  
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2.2.1 Vnější obecné prostředí 
Analýza vnějšího prostředí se zaměřuje především na odhalení trendů vývoje, které by 
se mohly vyskytnout v okolí dané firmy, jednak ve společnosti, ale také v ekonomice, 
a jež by v budoucnosti mohly mít vliv na firmu. V případě, že už strategii máme 
z minulých let, musíme zjistit, jestli se nezměnily její předpoklady. Pokud ano, 
znamenalo by to, že by se ve vnějším prostředí mohly vytvořit nové příležitosti či 
hrozby, a budeme tedy muset strategii změnit (Keřkovský, Vykypěl, 2003). 
Mezi nejvýznamnější změny okolí, které mohou podnik markantně ovlivnit, patří 
politické změny. Jako příklad z historie můžeme uvést situaci z šedesátých let, kdy 
spory mezi arabskými státy a Izraelem vyvolaly ropnou krizi, která následně ovlivnila 
celý svět. Důsledkem byla restrukturalizace užívání energetických zdrojů a vznik 
nových odvětví. Ekonomický faktor patří bezesporu také mezi nejvlivnější prvky 
formující podnik. Příkladnou situací je devalvace české měny roku 1997, která měla 
podpořit české exportéry, na straně druhé však také negativně ovlivnila české dovozce 
(Keřkovský, Vykypěl, 2003). 
Nové technologie jsou dalším prvkem okolí podílejícím se na změně prostředí, 
ve kterém se firma nachází. Využívání elektronické komunikace, tedy využití e-mailů, 
elektronického obchodování, atp., ovlivnilo celou společnost. Vznik odborů a jiných 
nátlakových skupin jsou také bezpochyby činitelé, kteří udávají směr společnosti. 
V neposlední řadě společnost v posledních letech formuje zájem o životní prostředí 
a globální změny. Znečištěné prostředí dává prostor firmám zaměřujícím se na výrobu 
zařízení k likvidaci odpadů. Na druhé straně toto přináší i negativa, a to v podobě 
nákladů, které mnoha firmám na požadované likvidace vzniknou (Keřkovský, Vykypěl, 
2003). 
Na obrázku č. 1 níže jsou znázorněny základní faktory ovlivňující podnik dle Houldena 
Na obrázku č. 2 je uvedeno členění okolí podniku podle Jaucha a Gluecka (Keřkovský, 





Obrázek 1: Členění okolí podniku dle Houldena (Zpracováno dle: Keřkovský, Vykypěl, 2006, str. 42) 
 
 
Obrázek 2: Členění okolí podniku (Zpracováno dle: Keřkovský, Vykypěl, 2006, str. 46) 
 
2.2.2 Vnější oborové prostředí 
Analýza tohoto prostředí se zaměřuje na zákazníky, dodavatele a konkurenty. Když 
tvoříme strategii a cíl firmy, musíme vycházet z daného oboru a jeho situace jako celku. 
V první řadě musíme definovat naše zákazníky a jejich potřeby a také očekávání. Zvážit 
musíme trendy vývoje, které by jejich potřeby mohly v budoucnosti ovlivnit. Je 
nezbytné se na naše zákazníky zaměřit v první řadě, protože získání nového zákazníka 
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je mnohem dražší, než udržet si toho stávajícího. Spotřebitelé jsou při nákupu ovlivněni 
mnoha faktory, mezi které patří kvalita provedených služeb, dobré jméno firmy, její 
záruky, zároveň například pohodlí půjčky. Do demografické oblasti při hodnocení 
zákazníků patří změny v populaci. Bereme v potaz, zda populace stárne a vymírá, či 
dochází k populační explozi. Důležité je také to, jak jsou příjmy mezi obyvatele 
alokovány, které vrstvy drží jaký majetek. Vliv na firmu má také geografický faktor 
jejich zákazníků, tedy kde se nacházejí. Podle toho musí firmy zvážit svá umístění 
(Keřkovský, Vykypěl, 2002). 
V dodavatelském sektoru analyzujeme náklady, které na ně musíme vynaložit, stabilitu 
jejich dodávek, také dostupnost a pozici na trhu. Můžeme hodnotit, jaké postavení má 
dodavatel vůči podniku. Pokud se jedná o malý podnik, musí fungovat ve velmi 
konkurenčním prostředí a jeho síla je malá. V případě, že se jedná o velký odběratelský 
podnik, je jeho síla jako kupujícího velká (Keřkovský, Vykypěl, 2002).  
V oborovém prostředí nesmíme opomenout naše konkurenty, neboť pozice firmy a její 
úspěšnost je jimi ovlivňována bezprostředně. Při jejich analyzování musíme zhodnotit 
pozici naší firmy vůči nim. Toto měříme nejen ekonomickými ukazateli, ale také 
například dobrou pověstí firmy. Musíme brát v úvahu, že konkurence se mění a vyvíjí. 
Důležitá je rentabilita našeho odvětví, dále také to, jestli na trh vstupují noví konkurenti. 
Nejprve analyzujeme konkurenční síly, kdy se soustředíme na situaci jako celek. 
Zároveň budeme sledovat, jaké jsou konkurenční tlaky, akce a reakce na nastalé situace. 
Poté se zaměříme na dílčí konkurenty. Musíme získat celkový pohled na dané prostředí, 
který nám umožní specifikaci naší strategie. Tomuto se věnoval M. Porter ve svém 
modelu pěti sil znázorněném na obrázku č. 3. Díky tomuto modelu identifikujeme 
konkurenční síly z daného odvětví, které by mohly mít na strategii podniku největší vliv 






Obrázek 3: Model pěti sil (Zpracováno dle: Sedláčková, Buchta, 2006, str. 48) 
 
První konkurenční síla plyne z rivality a strategických tahů konkurence, druhá z hrozby 
substitučních výrobků od firmy z jiného oboru, třetí z hrozby toho, že do daného oboru 
vstoupí nový konkurent. Čtvrtá hrozba vyplývá z pozice při vyjednávání dodavatelů, 
kteří dodávají nejdůležitější vstupy. Pátá, poslední síla, spočívá ve vyjednávací pozici 
kupujícího (Sedláčková, Buchta, 2006). 
2.2.3 Vnitřní prostředí 
V návaznosti na analýzu vnějšího prostředí se provádí analýza prostředí vnitřního. 
Ve vnitřním prostředí podniku jsou faktory, které firma může přímo řídit a jejích vliv 
může přímo ovlivnit. Mezi tyto patří podnikové zdroje, jež musíme identifikovat. 
Důležité jsou schopnosti a způsobilosti firmy, bez kterých se neobejde při reagování 
na neustále probíhající okolní změny (Jakubíková, 2013). 
Jednou z používaných analýz vnitřního prostředí je metoda pěti M. Mezi ně řadíme 
výrobní faktory, čas, vybavení, financování a práci (material, minutes, machinery, 
money, men) (Jakubíková, 2013).   
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Interní prostředí můžeme také analyzovat metodou VRIO. Tato metoda vyhodnocuje 
zdroje firmy, a to jak fyzické, mezi které patří využívaná technologie, tak i lidské, kam 
řadíme např. počet a strukturu zaměstnanců. Dále také finanční, jež jsou tvořeny 
rentabilitou provozu, likviditou firmy a jejím disponibilním kapitálem, a v poslední řadě 
také nehmotné zdroje, kterými jsou patenty, licence, image firmy a také know-how. 
Na základě účinnosti uvedených zdrojů je podnik ohodnocen podle kritérií VRIO: 
 hodnotnost (value) – nákladnost zdroje a snadnost jeho získání na trhu, a to 
nákupem, nájmem či zapůjčením, 
 vzácnost (rareness) – vzácnost a omezenost zdroje, 
 napodobitelnost (imitability) – možnost zdroj napodobit, 
 organizace (organization) – jak organizační struktura podporuje využitelnost 
daných zdrojů (Jakubíková, 2013, str. 109-110). 
Cílem všech analýz vnitřního prostředí je to, abychom správně pochopili schopnosti 
firmy prodávat své produkty,  poskytovat služby a zároveň ohodnotit firemní zdroje. 
Na těchto pilířích poté stavíme silné a slabé stránky podniku (Jakubíková, 2013). 
2.3 PEST analýza 
Všechny firmy jsou obklopeny faktory, které významně ovlivňují jejich okolí. Další 
možnou analýzou vnějšího okolí firmy je PEST analýza. Nezbytným krokem této 
analýzy je vysledování, do jaké míry je podnikové působení ovlivňováno různými 
skupinami faktorů. Externích faktorů je nepřeberné množství a mohou být 
kvalifikovány rozličně. V případě PEST analýzy rozlišujeme čtyři skupiny, z jejichž 
anglických názvů je slovo PEST odvozeno. Prvním faktorem je faktor politický. Mezi 
politické faktory patří zákony dané země, zelená politika státu, jeho stabilita, popřípadě 
i válka. Evropa je například velmi ovlivněna působením Evropské unie, která odstraňuje 
hraniční bariéry mezi státy. Dalším vlivným aktem byl v minulosti teroristický útok 
11. září 2001 v USA, jenž ovlivnil letecký průmysl na celém světě (Analoui, Karami, 
2003).  
Ekonomické faktory zahrnují vývoj HDP, míru inflace, dostupnost energetických zdrojů 
a surovin, dále také náklady na podnikání či finanční politiku státu. Příkladem takového 
ovlivňování může být změna měnového kurzu, který výrazně formuje export a import. 
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Třetí skupinou faktorů jsou sociokulturní prvky. Podnik je ovlivněn kulturními 
změnami a změnami v chování zákazníků, také demografickými změnami a stárnutím 
populace. Při investování v jiné zemi musíme vzít v potaz kulturní zvláštnosti a hodnoty 
zákazníků, protože co je důležité pro zákazníka v jedné zemi, nemusí být vůbec 
podstatné v zemi jiné (Analoui, Karami, 2003).  
V neposlední řadě jsou v analýze firmy uvedeny důležité technologické faktory. 
V dnešní době je velmi aktuální téma e-commerce a informační technologie. Mezi tyto 
faktory také patří možné substituce nabízených produktů a investice do výzkumu. 
Účelem uvedené PEST analýzy je odpovědět si na otázky, které faktory mají 
na vybraný podnik vliv, do jaké míry na něj působí, a které jsou v blízké budoucnosti 
pro dotyčnou firmu nejvíce důležité (Analoui, Karami, 2003).  
2.4 Financování podniku 
Financování podniku můžeme rozlišovat podle několika různých hledisek. 
Podle původu kapitálu rozlišujeme financování na: 
 vnitřní, 
 vnější (Synek, Kislingerová a kol., 2015). 
Prvním druhem financování je financování vnitřní, neboli interní. Jedná se o takové 
financování podniku, kdy je zdrojem kapitálu podnikohospodářská činnost, jejímž 
výsledkem je zisk. Jsou to například odpisy, dlouhodobé rezervní fondy a prostředky 
uvolněné rychlejším obratem kapitálu (Synek, Kislingerová a kol., 2015). 
Vnější financování, také nazýváno externí, je financování, při kterém kapitál získáváme 
mimo podnik. Mezi tyto zdroje patří vklady a podíly zakladatelů, vlastníků 
a spoluvlastníků, obligace a půjčky (Synek, Kislingerová a kol., 2015). 
Existuje několik situací, kdy podnik potřebuje využít externího financování. Tou první 
je založení podniku. Při zakládání nového podniku potřebujeme spoustu finančních 
zdrojů do podnikání vložit, ale jejich návrat je značně opožděn. Příjmy jsou tedy značně 
opožděny za výdaji a tento nesoulad v toku peněžních prostředků musí podnik nějakým 
způsobem řešit. Další situací je expanze. Podnik se v této fázi dostává k novým 
příležitostem, které by pro něj mohly být výhodné, ale nemá dostatek zdrojů k jejich 
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financování. Tento nedostatek financí řeší obvykle pomocí finančních institucí. Třetí 
situací je restrukturalizace zdrojů financování, která je spojena hlavně s poklesem 
solventnosti nebo výkonnosti podniku (Režňáková, 2012). 
Dále můžeme financování dělit podle původu zdrojů na: 
 vlastní, 
 cizí (Synek, Kislingerová a kol., 2015). 
Z cizích zdrojů můžeme financovat podnikání i jinou formou než jen bankovními úvěry. 
Využít můžeme soukromou půjčku – půjčku od rodiny nebo známých. Půjčka 
od faktoringové nebo forfaitingové společnost je vhodná spíše v případech, kdy 
nedosáhneme na půjčku v  bance. Využít můžeme také dotaci či grant, pokud 
ministerstvo nebo fondy vypíší nějaké vhodné pro naše podnikání. Nebo můžeme využít 
i fondů z takzvaného rizikového kapitálu – tzv. venture fondy (Kalabis, 2005).  
Podle pravidelnosti financování dělíme financování na: 
 běžné financování, 
 mimořádné financování (Synek, Kislingerová a kol., 2015). 
Běžné financování financuje především oběžná aktiva, takzvaný pracovní kapitál. 
Spočívá především ve financování běžného provozu podniku. Konkrétně jsou to peníze 
vynakládané například na daně, nákup energií, paliv a materiálů, finance na výplatu 
mezd a platů, nájemné, přepravné, splátky krátkodobých závazků, vyplácení dividend 
a úhradu jiných výdajů (Synek, Kislingerová a kol., 2015). 
Mimořádné financování dělíme na čtyři části podle toho, ve které fázi se podnik 
nachází. Je to financování při: 
 zakládání podniku, 
 rozšiřování podniku, 
 spojování nebo sanace podniku, 
 likvidace podniku (Synek, Kislingerová a kol., 2015). 
Mimořádné financování při zakládání podniku zajišťuje peníze na nákup do té doby, 
než začne podnik získávat finance ve formě tržeb. Z těchto peněz je financováno 
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pořízení pozemku, budov, strojů, materiálu, zásob, zároveň pak částky na   mzdy 
a platy. Financování při rozšiřování podniku se soustřeďuje na alokování volných fondů 
do investic, ať už hmotných nebo finančních, dále investování do nového výrobního 
zařízení, věcných aktiv, akcií cizích podniků, obligací a dalších finančních účastí. 
Financování likvidace podniku souvisí s veškerými operacemi, které je nutné provést, 
aby bylo možné podnik zrušit, čímž je například vyrovnání dluhů. Přehledné dělení 
financování je znázorněno na obrázku č. 4 (Synek, Kislingerová a kol., 2015). 
 
Obrázek 4: Přehled zdrojů financování podniku (Zpracováno dle: Synek, Kislingerová, 2008, str. 277) 
 
2.5 Hodnocení finanční situace podniku 
Při provádění finančních rozhodování je nezbytné tato rozhodování podložit finanční 
analýzou podniku, protože na jejich výsledcích je řízení financí založeno (Synek, 
Kislingerová a kol., 2015). 
„Finanční analýza je soubor postupů prováděných s cílem získat informace pro finanční 
(ekonomické) řízení podniku a rozhodování externích subjektů“ (Landa, 2008, str. 59). 
Hlavním zdrojem pro finanční analýzu jsou finanční výkazy (rozvaha, výkaz zisků 
a ztrát, přehled o cash flow). Finanční výkazy sdružují informace, které jsou konkrétně 
uvedeny na jiných účtech, proto je občas obtížné bez doplňujících informací určit, co 
která položka opravdu obsahuje. Mezi položky, na něž bychom si v tomto případě měli 
dát pozor, patří hlavně ty, které osahují v názvu označení „ostatní“ nebo „jiné“. 
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Alarmující jsou položky s  tímto označením především tehdy, když obsahující vyšší 
částky. Klíčové je to například při ověřování bonity klienta (Kislingerová, Hnilica, 
2008).  
Pokud pro analýzu potřebujeme ještě více dat, můžeme je získat z výroční 
zprávy, přílohy k účetním výkazům, údajů manažerského účetnictví, statistických 
šetření, tiskových zpráv a prohlášení. Nemusíme tedy využívat jen interní materiály 
podniku, ale občas je nezbytné využít i materiály externí, které slouží hlavně pro mimo 
oborové srovnání (Landa, 2008). 
Rozvaha  
Rozvaha, nebo-li bilance, je základní účetní výkaz. Podává nám přehled o kapitálu 
a majetku, kterým daný podnik disponuje. Rozvaha má vždy dvě strany. Na straně jedné 
jsou aktiva, na straně druhé pasiva. Na majetek v rozvaze pohlížíme ze dvou úhlů 
pohledu, což je dáno tím, že majetek, s kterým daný podnik hospodaří, se musel 
financovat z určitého finančního zdroje. Právě tato dvojí klasifikace majetku je 
základem systému účetnictví. Jedná se o tzv. bilanční princip. V rozvaze vždy platí, že 
aktiva se musí rovnat pasivům, což je označováno jako bilanční rovnice. Rozvahu 
sestavujeme ke vzniku podniku či jeho přeměně, nebo vstupu do likvidace či jeho 
zrušení, nebo při rozhodnutí o jeho úpadku. Rozvaha je vždy také sestavována 





Tabulka 1: Zjednodušená struktura rozvahy (Zpracováno dle: Žižka, Maršíková, 2008) 
 
Výkaz zisků a ztráty 
Tento výkaz nás informuje o výsledku podnikatelské činnosti firmy. Je tak velmi 
důležitým výkazem, jelikož nám říká, jak je podnik úspěšný ve své práci. Ukazuje vztah 
mezi výnosy, kterých jsme dosáhli za dané účetní období, a mezi náklady, které jsme 
na ně museli vynaložit. Je nutné podotknout, že náklady ani výnosy nejsou přímými 
hotovostními toky, protože je jedno, kdy k jejich inkasu došlo. Výkaz zisků a ztrát má 
část provozní, finanční a mimořádnou (Kislingerová a kol., 2007). 
Rozdíl provozních výnosů a nákladů je částí provozního hospodářského výsledku. 
V něm mohou být i určité výnosy, ale pouze takové, které nejsou ve vztahu s provozní 
kapacitou. Příkladem jsou tržby, které získáme, když prodáme dlouhodobý majetek. 
Rozlišujeme různé formy zisku, jež si vybíráme podle toho, jaký má naše analýza účel. 
Níže uvádím ty nejčastější: 
 čistý zisk k rozdělení akcionářům vlastnícím kmenové akcie (EAC) – zdaněný 
zisk doplněný o zákonný rezervní fond, vyplácí se v dividendách, nebo je 
reinvestován; ukazuje efekt pro akcionáře, kteří drží kmenové akcie, 
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 čistý zisk (EAT) – zisk po zdanění; rozděluje se akcionářům, držitelům akcií 
a podniku, 
 čistý zisk plus úroky po zdanění – zohledňuje fakt, že nákladové úroky snižují 
daňový základ podniku; efekt je bez ohledu na to, komu zisk náleží a se 
zohledněním daňového efektu, 
= EAT + nákladové úroky * (1-t); t- daňová sazba, 
 zisk před zdaněním (EBT) – jedná se o čistý zisk, který je navýšen o daň 
z příjmu za běžnou a mimořádnou činnost; ukazuje fakt, že zdanění různých 
firem se může velmi lišit, 
 zisk před zdaněním a úroky (EBIT) – je to zisk před zdaněním, který zvýšíme 
o nákladové úroky; klíčový pro měření produkční síly aktiv; ukazuje efekt 
podnikatelské činnosti, které podnik může dosáhnout, 
 zisk před zdaněním, úroky a odpisy (EBITDA) – je to zisk před zdaněním 
a úroky, který navýšíme o odpisy, 
 hrubé rozpětí (GM) – původ má v anglosaské výsledovce; odpovídá mu řádek 
3 výkazu zisků a ztrát, 
 přidaná hodnota – vznikne odečtením výrobní spotřeby od výroby, 
 čistý provozní zisk po zdanění (NOPAT) – provozní zisk, který vygenerujeme 
ve spojení s hlavní provozní činností; není ale ziskem ve smyslu účetnictví, 
nýbrž ukazuje efekt, který portfoliem aktiv dosáhneme, 
 ekonomický zisk – obsahuje oproti účetnímu zisku také náklady obětované 
příležitosti, což jsou náklady, které jsme ztratili tím, že jsme je využili jiným 
způsobem; příkladem je třeba ušlá mzda (Kislingerová a kol., 2007). 
Majetková struktura podniku 
Struktura majetku podniku je ovlivňována odvětvím, ve kterém firma působí, a také 
jejím typem. Jako příklad můžeme uvést velké rozdíly ve struktuře obchodního 
a průmyslového podniku. Dále je také struktura ovlivněna finanční politikou firmy 
(v obchodním podniku poměrem likvidního majetku na jeho celkovém majetku). Firma 
by vždy měla usilovat o optimální výši majetku, kterou je taková výše, která zabezpečí 
běžný chod podniku s co nejnižšími náklady. Majetek podniku rozdělujeme na dva 




Jedná se o takový majetek, který podniku slouží déle než dvanáct měsíců. Jiné názvy 




c) finanční (Synek, Kislingerová, 2015). 
Nehmotný dlouhodobý majetek musí splňovat dvě kritéria. Prvním je doba 
použitelnosti, která musí být delší než dvanáct měsíců. Ocenění majetku musí být vyšší 
než hranice určena účetní jednotkou. Obsahuje tedy zřizovací výdaje, nehmotné 
výsledky vývoje a výzkumu, ocenitelná práva, software, povolenky na emise 
skleníkových plynů a goodwill. Goodwill je ocenění dobré pověsti, kterou podnik při 
koupi má (Žižka, Maršíková, 2008). 
Hmotný dlouhodobý majetek obsahuje umělecká díla a sbírky, pozemky, stavby, 
a také samostatné věci movité. Těmi jsou například dopravní prostředky či stroje, které 
mají použitelnost vyšší než jeden rok a ocenění přesahuje danou výši (Žižka, 
Maršíková, 2008). 
Finanční dlouhodobý majetek se dříve označoval jako finanční investice. Tento 
majetek obsahuje podíly a finanční účast podniku v podnicích jiných, které podnik drží 
déle než dvanáct měsíců, a poskytnuté půjčky s dobou splatnosti. V neposlední řadě 
do výčtu finančního dlouhodobého majetku patří také cenné papíry a vklady, 
např. dluhopisy, akcie či pokladniční poukázky, které mají splatnost delší než dvanáct 
měsíců (Synek, Kislingerová, 2015). 
Cena dlouhodobého majetku je oceňována vstupní cenou, kterou je možno vyjádřit 
vícero způsoby. Jedná se o pořizovací cenu, jež je cenou pořízení včetně nákladů, které 
s tím souvisely. V případě vytvoření majetku ve vlastní režii je cena vyjádřena vlastními 
náklady. Pokud byl majetek zakoupen, používá se cena pořízení pro ocenění finančního 
dlouhodobého majetku. V případě reprodukční pořizovací ceny se jedná o cenu, která je 
udána zvláštním předpisem (Žižka, Maršíková, 2008). 
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Dlouhodobý majetek, a to jak hmotný, tak nehmotný, se znehodnocuje a opotřebovává 
postupně (kromě uměleckých děl, sbírek a pozemků). Pro toto znázornění užíváme 
odpisy do nákladů, které jsou tomuto opotřebení úměrná. Odpisy využíváme také jako 
interní zdroj financování. Pokud bychom odpisy chtěli vyjádřit peněžně, jednalo by se 
o postupné opotřebení dlouhodobého majetku za určité období. Odpisy rozlišujeme 
na daňové a účetní. Daňové odpisy se vztahují k zákonu o daních z příjmů, jsou totiž 
maximálními odpisy, které zákon připouští. Odepisování účetních odpisů si podniky 
určují samy, a to podle opotřebení, které je při užívání běžné. Odpisy můžeme 
odepisovat buď rovnoměrně, anebo zrychleně, a to podle odpisové skupiny. Vybraný 
způsob nelze v průběhu odepisování měnit (Žižka, Maršíková, 2008). 
2.5.1 Horizontální a vertikální analýza 
Horizontální a vertikální analýza sleduje vývoj jedné veličiny, a to v čase, nebo 
ve vztahu k souhrnné (celkové) položce (Kislingerová, Hnilica, 2008). 
Horizontální analýza 
Horizontální analýza ukazuje vývoj veličiny v čase (ve vztahu k účetnímu období). 
Slouží ke kvantifikování meziroční změny a využívá k tomu indexy nebo rozdíly. Snaží 
se tedy zjistit o kolik procent, případně o jakou změnu v absolutních číslech, se 
jednotlivé položky změnily oproti minulému roku. Měla by být prováděna jak 
v absolutním, tak v relativním rozměru (Kislingerová, Hnilica, 2008). 
Vertikální analýza 
Tato analýza sleduje strukturu finančního výkazu vztaženou k nějaké smysluplné 
veličině – například celkové bilanční sumě. Ukazuje, kolika procenty se konkrétní 
podpoložka podílí na celkové položce (Kislingerová, Hnilica, 2008). 
2.5.2 Poměrová analýza a její vybrané ukazatele 
Poměrová analýza dává do „poměru“ položky vzájemně mezi sebou. K analýze používá 
soustavy ukazatelů, protože k charakteristice finanční situace by jeden ukazatel nebyl 




Informují o podílu výnosu a vlastního kapitálu. Ukazují, jaký efekt přinesl vložený 
kapitál. Nejširším pojetím tohoto ukazatele je podíl výnosu a vloženého kapitálu 
(Kislingerová, Hnilica, 2008). 
Ukazatele aktivity 
Měří úspěšnost využití aktiv podnikem. Člení se podle aktiv na několik úrovní, 
například na aktiva celková, stálá (dlouhodobá) a oběžná. Tyto ukazatele se hodnotí  
ve vztahu k odvětví. Jejich hodnota nebo stav se porovnává s oborovými hodnotami. 
Nejčastěji poměřují tržby k aktivům (tokovou veličinu k veličině stavové). Vyjadřují se 
ve dvou variantách – obrátkovost (rychlost obratu) a doba obratu (Kislingerová, Hnilica, 
2008). 
Ukazatele zadluženosti 
„Sledují vztah mezi cizími zdroji a vlastními zdroji.“ (Kislingerová, Hnilica, 2008) 
Ukazatele likvidity 
Tyto ukazatele ukazují, jaká je schopnost firmy splácet své závazky (Kislingerová, 
2007). 
2.5.3 Hodnotové ukazatele výkonnosti 
Jako náklady účetnictví najdeme pouze náklady na cizí kapitál. V případě, že je firma 
financována i vlastním kapitálem, se nám náklady na vlastní kapitál do účetních nákladů 
nezapočítávají. K tomu využíváme ukazatel ekonomické přidané hodnoty (EVA), který 
ve výsledku hospodaření zohledňuje oportunitní či implicitní náklady (Kislingerová, 
Hnilica, 2008). 
2.5.4 Bankrotní modely 
Bankrotní modely nám ukazují finanční stav daného podniku a jeho případné ohrožení 
bankrotem. Hodnotíme firmu na základě jednoho hodnotícího koeficientu. Tyto modely 
pomocí vzorců predikují, jestli firma prosperuje, nebo jí hrozí, že zkrachuje. Přestože 
jsou tyto modely založeny na reálných společnostech v minulosti, jejich výsledky mají 
spíše orientační význam, měly by navazovat na finanční analýzu pomocí poměrových 
a absolutních ukazatelů. Dané modely jsou mj. také vhodné v případě, že se chystáme 
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koupit dluhopisy či akcie dané firmy. K sestavení je třeba mít výkaz zisků, ztrát 
a rozvahy za minimálně dvě po sobě jdoucí období. Doporučuje se ovšem výkaz 
za období 3-5 let (muni.cz, 2005). 
Jedním z nejúspěšnějších modelů je Altmanův index důvěryhodnosti, nazývaný také 
Z skóre, který podniku dává jednu známku, jež bere v potaz všechny faktory podstatné 
při hospodaření podniku (muni.cz, 2005). 
Pro firmu v českém prostředí je ovšem mnohem příhodnější použít index 
důvěryhodnosti IN, který sice funguje na obdobném principu jako index Altmanův, ale 
je více přizpůsoben českému trhu. Tento index totiž vznikl v  České republice, byl 
vytvořen manželi Neumaierovými na základě vyhodnocení sta českých firem. Funguje 
v souladu s českými účetními standardy a zohledňuje také vlastníka podniku (vstecb.cz, 
2014). Indexů IN se vyskytuje vícero druhů. Prvním byl index IN95 z roku 1995 a je 
modelem věřitelským. Index IN99 vznikl v roce 1999 a je modelem vlastnickým. Roku 
2002 vznikl spojením bankrotního a bonitního pohledu index IN01. Když byl později na 
základě dat z roku 2004 index IN01 aktualizován, vznikl IN05. Jeho rovnice  
pro výpočet je zobrazena na obr. č. 5 (muni.cz, 2005).  
 





2.6 Bankovní úvěry 
„Úvěr je možné definovat jako časově omezené, úplatné zapůjčení peněz k volnému 
nebo smluvně vázanému použití“ (Kalabis, 2005, str. 71). 
V případě, že se podnik rozhodne využít investic z externích zdrojů podniku, jsou 
jedním z nejobvyklejších forem financování bankovní úvěry. Vznik bankovních úvěrů 
je zabezpečen úvěrovou smlouvou. Z pohledu finančního řízení je nejdůležitější výše 
úroků, jejich sazba, doba a způsob snižování úvěru (Čižinská, Marnič, 2010). 
Podle toho, v čem jsou úvěry poskytovány, je dělíme na úvěry zbožové a peněžní. 
Zbožové úvěry jsou poskytované ve zboží (obchodní úvěr, prodej zboží na splátky). 
Peněžní úvěry, jak už jejich název napovídá, jsou poskytované v penězích, nejčastěji ale 
v jejich bezhotovostní formě (Tetřevová, 2006).  
Dále dělíme úvěry na: 
 úvěry podle subjektu, 
o z hlediska věřitele, 
o z hlediska dlužníka, 
 úvěry podle objektu, 
o účelové, 
o neúčelové, 
 úvěry podle zajištění, 
o zajištěné, 
o nezajištěné, 
 úvěry podle doby splatnosti, 
o krátkodobé – splatnost do jednoho roku, 
o střednědobé – splatnost do 4 až 5 let, 
o dlouhodobé – splatnost delší než 5 let, 
 úvěry podle měny, 
o vedené v korunách, 
o vedené v cizí měně (Tetřevová, 2006). 
Úvěry řešíme z hlediska poskytovatele a příjemce. Poskytovatel je subjekt, který úvěr 
poskytuje a příjemce je subjekt, který úvěr přijímá. Jsou to úvěry mezibankovní, 
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mezistátní, mezivládní, obecní. Úvěry podle objektu dělíme podle toho, jestli je přímo 
určen účel, na který budeme úvěry čerpat, nebo není. V tomto případě se poté dělí 
na účelové a neúčelové. Zajištěné úvěry poskytují věřiteli nějakou dodatečnou záruku – 
věcnou, osobní (Kalabis, 2005). 
2.6.1 Investiční úvěr 
V případě, že firma má zájem investovat do investic, využívá tzv. investičních úvěrů, 
které tedy slouží k financování investic, dlouhodobějších záměrů, které mají firmě 
v budoucnosti přinést užitek. Investice dělíme do tří skupin: 
 kapitálové – hmotný majetek, 
 nehmotné – know-how, 
 finanční – akcie, dluhopisy (Kalabis, 2005). 
2.6.2 Hypoteční úvěr 
Dalším typem úvěru, který si společnosti zřizují, je hypoteční úvěr. „Hypoteční úvěr je 
dlouhodobý úvěr na investice do nemovitostí, jehož splacení je zajištěno zástavním 
právem k nemovitosti určité hodnoty“ (Kalabis, 2005, str. 76). 
Hypoteční úvěr je financován zvláštní formou dluhopisů, které jsou jištěny zástavním 
právem k nemovitosti. Nezbytnost krytí tohoto úvěru vnikla především kvůli dlouhé 
době splatnosti. Hodnota úvěru obvykle nepřekročí 70% obvyklé ceny nemovitosti. 
V okamžiku podpisu smlouvy by zastavovaná nemovitost ale neměla být zastavena 
jiným zástavním právem (Kalabis, 2005). 
2.6.3 Leasing 
Pokud zvažujeme pořídit si dlouhodobý majetek, je mimo jiné také možné využít 
bankovního produktu, kterým je leasing. Leasing ovšem neposkytují pouze banky, ale 
mohou ho poskytovat i obchodní společnosti. Je to možnost, jak si pořídit majetek, 
přestože firma není jeho majitelem. Je totiž ve vlastnictví dané leasingové společnosti. 
Leasing rozlišujeme na finanční a operativní. Při finančním leasingu jsou rizika výnosu 
na nájemci, ale majetek není evidován v účetních výkazech firmy. Délka pronájmu je 
shodná s délkou ekonomické životnosti daného předmětu. Operativní leasing je 
sjednáván na kratší dobu, než je ekonomická životnost předmětu, a splátky jsou určeny 
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rozdílem mezi pořizovací cenou a cenou zůstatkovou. Výhodou leasingu je mimo jiného 
rychlost pořízení majetku (Režňáková, 2012).  
Jestliže se rozhodujeme mezi leasingem a úvěrem, je důležité zvážit úrokové sazby 
z úvěru a systém splátek, daňové faktory, jako například daňová zvýhodnění 
při pořízení, a leasingový, odpisový a úrokový štít. Dále také sazby odpisů, leasingové 
splátky a diskontní sazbu (Režňáková, 2012). 
2.6.4 Rating 
Pokud žádáme banku o úvěr, používá banka při svém hodnocení žadatele tzv. rating. 
Rating je nezávislé hodnocení žadatele, které vytváří ratingová agentura na základě 
všech možných rizik, které jsou jí známy. „Rating charakterizuje schopnost klienta 
dostát svým závazkům“ (Kalabis, 2005, s. 83). 
2.6.5 Úrok 
V oblasti úvěrů je velmi důležitým prvkem úrok, což je peněžitá odměna, kterou banka 
za půjčení peněz získá. Velikost úroku je obvykle vyjadřována úrokovou sazbou. 
Úroková sazba závisí na různých faktorech. Při dlouhodobém úvěru platí klient větší 
úrok, protože banka si započítá do velikosti úroku snížení své likvidity. Výši úroku 
ovlivňuje i bonita. Bonita nejen že je určována podle odvětví, ve kterém klient působí, 
ale v podstatě vyjadřuje schopnost klienta dostát svým závazkům a splatit je. Dalším 
faktorem je i nabídka a poptávka po penězích. Úrok vyjadřuje náklady kapitálu, které 
byly získány formou dluhu (Valach, 2006). 
Úroky se platí ze zisku před zdaněním. Můžeme si o ně ponížit základ daně, protože 
úroky z dluhu jsou daňově uznatelnými náklady (Brealey, Myers, Allen, 2014). 
Banky stanovují sazby buď pevné, nebo pohyblivé. Pevná úroková sazba je po celou 
dobu trvání úvěru neměnná. Základem pro její výpočet je cena zdrojů a pevná odchylka. 
Odchylka stanovuje rizikovost klienta na základě jeho bonity, záruk a rizik. Pevná 
úroková sazba se stanovuje většinou u kratších úvěrů. Pohyblivá úroková sazba se mění 
během trvání úvěru, a jejím základem je odchylka a indikativní sazba za cenu peněz 
na mezibankovním trhu (např. Pribor). Používá se u delších úvěrů (Kalabis, 2005). 
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2.6.6 Splátky úvěru 
Splátka úvěru se skládá ze splátky dluhu a splátky úroku. Přičemž splácet můžeme 
jednorázově nebo postupně. Při postupném splácení rozlišujeme několik variant 
splácení, hlavně pravidelné a nepravidelné splácení. Při pravidelném splácení pak 
rozlišujeme tři systémy  - degresivní, lineární a progresivní (Zeman, Meluzín, 2008). 
Systém degresivních splátek stanovuje úmor pevnou konstantní částkou. Úmor, tedy 
částka, o kterou se nesplacená jistina snižuje, je po celou dobu konstantní a úrok má 
klesající charakter, protože se vypočítává jako násobek úrokové sazby a nesplacené 
jistiny. Výhodou tohoto systému je, že klient zaplatí nejméně na úrocích. Nevýhodou je 
velikost první splátky, která je největší (Kalabis, 2005). 
Systém lineárních splátek, zvaných také anuitních, je postaven na neměnných splátkách. 
To je zajištěno postupným snižováním úroku, který je přímo úměrný postupnému 
navyšování úmoru (Revenda, Mandel, a kol., 2005). 
V systému progresivních splátek celkové splátky rostou. Typické pro tento systém je 
rychlejší tempo růstu úmoru, než je pokles úroku (Zeman, Meluzín, 2008). 
2.6.7 Úroková sazba 
Úroková sazba představuje cenu zapůjčených peněz. Jedná se o částku, kterou má 
dlužník zaplatit jeho věřiteli za to, že mu dočasně poskytnul peněžité prostředky 
na období, které si předem domluvili. Můžeme ji také vyjádřit jako rozdíl mezi částkou, 
kterou vrátíme, kterými jsou splacená jistina a úrok, a výší úvěru. Vyjadřuje se 
nejčastěji v procentech na roční bázi (per annum) (Polouček a kol., 2006). 
Úrokové sazby nám umožňují přeměnu běžných úspor v investice a usnadňují tak růst 
ekonomiky. Na trhu peněz jsou zásadním prvkem v rovnováze mezi nabídkou 
a poptávkou po penězích. Tyto sazby určují, kam jsou prostředky investovány, a to 
podle toho, jakou mají které investiční projekty očekávanou míru návratnosti. 
V neposlední řadě jsou úrokové sazby využívány jako nástroj měnové politiky. Musíme 
rozlišovat sazbu nominální a reálnou úrokovou (Polouček a kol., 2006). 
Banky jsou při určování úrokových sazeb ovlivněny faktory jak vnitřním, tak vnějšími. 
Mezi vnitřní faktory patří charakter úvěrového obchodu, kdy se bere v potaz výše rizika, 
zajištění a doba splatnosti. Vnitřním faktorem pro banku jsou její náklady, základní 
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úroková sazba, kterou vyhlašuje, její strategie a pozice, a také klient. Vnější faktory jsou 
makroekonomické podmínky, jako třeba míra inflace, dále také právní a konkurenční 
prostředí a výnos z bezrizikových cenných papírů. Při změně faktorů je třeba změnit 
i úrokové sazby, a proto banky kromě fixních úrokových sazeb užívají také pohyblivé. 
Fixní úroková sazba, jak již z názvu vyplývá, zůstává během splácení stejná, oproti 
flexibilní, která se může měnit. Typem flexibilní sazby je tzv. floatingová, u které 
předem nevíme, jak se bude měnit, jelikož se mění podle změn sazby, ke které se váže. 
V případě, že je pohyblivá sazba zvolena jako variabilní, mění se pravidelně podle 
sazby tržní úrokové. Touto sazbou je většinou sazba mezibankovního trhu depozit 
(PRIBOR, LIBOR, EUROLIBOR). Pohyblivou sazbou je také situace, kdy si banka 
vyhradí právo pevnou sazbu změnit při velkých změnách tržních úrokových (Polouček 
a kol., 2006). 
Volba způsobu úročení má vliv jak na banku, tak na klienta, a přináší s sebou plusy 
i mínusy. Mají rozdílný vliv v situaci, kdy jsou úrokové sazby stabilní a kdy rostou či 
klesají. Jestliže máme pevnou úrokovou sazbu, víme předem, kolik budeme bance platit, 
a banka ví, kolik dostane, nicméně při změně situace v ekonomice a tržních úrokových 
sazbách, nemůžeme na nastalé změny zareagovat. K tomu nám slouží právě pohyblivé 
úrokové sazby, které možnost přizpůsobit se změně úrokových sazeb umožní. 
Samozřejmě na straně druhé předem nevíme, jaké budou naše úrokové platby 
v budoucnosti. V České republice je obvyklé, že banky nabízí obě varianty sazeb, které 
se mohou v nabídkách bank lišit svým názvem (Polouček a kol., 2006). 
2.6.8 Roční procentní sazba nákladů 
Tato sazba, často nazývána pouze RPSN, tedy roční procentní sazba nákladů, nám 
slouží k vyhodnocení, do jaké míry je pro nás úvěr výhodný. Sazba RPSN není shodná 
s roční úrokovou sazbou, jedná se totiž o komplexní nákladový ukazatel, kdežto roční 
úroková sazba se zabývá pouze finančními náklady na zapůjčení částky. Sazba RPSN se 
nedívá pouze na platby splátek, ale také na další platby nákladů na úvěr. Do výčtu 
plateb, které se podle České obchodní inspekce zahrnují do RPSN, jsou poplatky, které 
se váží k posouzení žádosti o úvěr a uzavření smlouvy, poplatky za přijetí platby úvěru, 
za vedení a správu účtu, za pojištění neboli záruku. Jestliže žádáme o úvěr, měli 
bychom se zaměřit i na tuto sazbu, a ne jen na úrokovou sazbu, či výši splátky (Šoba, 
Širůček, a kol., 2013). 
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3. ANALYTICKÁ ČÁST 
V analytické části bakalářské práci se budu zabývat přímo vybranou firmou ABC 
a budu na ní aplikovat teoretická východiska. 
3.1 Představení firmy ABC 
Firma ABC byla založena jako společnost s ručením omezeným roku 2010. Spisová 
značka společnosti je vedená u Krajského soudu v Hradci Králové. Společnost tvořili 
dva jednatelé a základní kapitál společnosti činil 200 000 Kč. Základní kapitál 
společnosti tvořily dva vklady po 100 000 Kč – každý společník vložil svůj vklad 
ve výši 100 000 Kč, a tím byl základní kapitál splacen v plné výši. V červnu roku 2014 
došlo k odprodeji celého podílu jednoho jednatele druhému jednateli. Počet členů 
statutárního orgánu se tedy snížil ze dvou členů na jednoho – jednatele společnosti. 
Jednatel zastupuje společnost samostatně. ABC s.r.o. je nyní zavedená firma, ročně 
dosahuje výkonů 617 000 Kč, zisku trvale  pak  více než  200 000 Kč, nebyla a není 
příjemcem  bankovního úvěru.  Účet vede u ČS, a.s., využívá  zde elektronické 
bankovnictví, jednatel také avizuje, že v blízké budoucnosti zakoupí do firmy nové  
služební auto. 
Předmětem podnikání společnosti je: 
 provádění staveb, jejich změn a odstraňování, 
 projektová činnost ve výstavbě, 
 výroba, obchod a služby neuvedené v přílohách 1 až 3 živnostenského zákona. 
Společnost se tedy zaměřuje především na projektování domů a bytů, a to jak typových, 
tak především na klíč, dále také projekty zasíťování pozemků a rekonstrukce 
v pozemním stavitelství. Jednatel společnosti založil firmu až po mnohaletých 
zkušenostech v oboru stavebnictví, a má tak bohaté zkušenosti přímo ze stavitelství.  
Firma ABC si získává své klienty tím, že dostává svým závazkům a individuálním 
přístupem. Klíčová je především kvalita vypracovaných podkladů, a tím pádem 
získávání loajálních zákazníků, kteří se se svými zakázkami budou k firmě ABC 
navracet a také doporučovat ve svém okolí, čímž budou přispívat k rozšiřování 
klientely. Projekty společnosti ABC jsou solidně zpracovány a kombinovány s použitím 
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nejmodernější projekční techniky. V neposlední řadě jsou také v nabídce firmy pasivní 
a nízkoenergetické domy, které jsou trendem současnosti.  
Jednou z priorit ve zpracovávání zakázek je také ohled na životní prostředí, projekty 
jsou vytvářeny v souladu s okolním prostředím tak, aby ho stavba nenarušovala 
a nezatěžovala. Neopomenutelnou výhodou je znalost místního prostředí, firma se však 
neomezuje jen na Královéhradecký kraj, ve kterém má své sídlo, ale v případě zájmu je 
možné objednat projekt stavby, která se bude nacházet kdekoliv na území České 
republiky. 
ABC si zakládá na osobním přístupu, který je přizpůsoben individuálním potřebám 
zákazníka, snaží se tedy všechna přání konkrétního klienta naplnit. Zákazník je 
na prvním místě a jeho požadavky jsou zohledněny ve všech částech projektů. Důležité 
je také přizpůsobení se finančním možnostem zadávajícího.  
Společnost spolupracuje s finančními institucemi a s vybranými obcemi a městy, je tedy 
možné projekt propojit také s řešením jeho financování, ať už se jedná o novostavbu, či 
jen malou rekonstrukci. V oblasti služeb nabízí také spolupráci se stavebními firmami, 
se kterými zajistí přímou komunikaci. 
Výhodou firmy ABC je nabídka nezávazné schůzky s klientem, při které dojde 
k nastínění představ investora a následně ke konzultaci a upřesnění podmínek obou 
stran.  
3.2 Analýza obecného okolí firmy ABC 
Současné ekonomické prostředí Královéhradeckého kraje je malým podnikatelům 
otevřené, a to především v současném růstu ekonomiky. Nízké úrokové sazby firmě 
nahrávají, protože velmi mnoho lidí je právě tímto ke stavbě či rekonstrukci 
motivováno, přestože ceny bytů v krajském městě a okolí neustále rostou.  
Z hlediska ekologických faktorů je pro firmu současným trendem respektování 
životního prostředí, což je příležitostí pro získávání nových zakázek, neboť projekty 
nízkoenergetických domů a bytů patří do její nabídky a tvoří tak konkurenční výhodu, 
ze kterých těží.  
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Ze sociálních faktorů je kladem to, že životní styl nabádá populaci, aby si zvyšovala 
svoji životní úroveň, a tak se lidé snaží do svých domovů investovat. Trendem 
společnosti je také fakt, že lidé stále častěji žijí sami a je méně běžné, že by žilo více 
generací pohromadě. Tím tedy roste počet bytů. Stavební společnost se tomuto 
globálnímu trendu přizpůsobuje, v její standardní nabídce nalezneme návrhy 
pro jednotlivce i malé rodiny. 
Technologický sektor v oblasti stavebnictví se vyvíjí rychlým tempem. Toto klade 
nároky na jednatele, který musí investovat hodně času i peněz do neustálého vzdělávání, 
aby se tomuto tempu vyrovnal. To přináší nevýhodu oproti velkým firmám, které 
náklady na vzdělávání rozdělují mezi vícero zaměstnanců. Nicméně toto je nástrojem 
firmy v boji proti konkurenci, od které se odlišuje znalostí nejnovějších technologií 
a trendů.  
Vládní sektor firmě umožňuje působit na českém trhu a v budoucnosti neočekáváme 
velkou regulaci daného podnikatelského oboru. Možným přínosem vlády jsou státní 
zakázky, na které se ale firma ABC ve své strategii nezaměřuje. Vláda je samozřejmě 
také původcem zákonů na ochranu životního prostředí, hygienických předpisů 
a certifikačních požadavků, které na činnost ABC bezprostředně působí. Časté změny 
v legislativě představují pro ABC investice do získávání znalostí, aby zůstala 
konkurenceschopná.   
3.3 Analýza oborového prostředí 
Firma ABC se nachází ve vysoce konkurenčním prostředí. Jejími konkurenty jsou jak 
velké podniky, tak i větší množství malých. Nicméně konkurence je natolik rozličná, že 
nehrozí, že by celkově na trhu zvítězil pouze jeden konkurent. Trh s nemovitostmi se 
nachází ve fázi růstu, situace je celkem příznivá, přestože růst už se zpomaluje. 
Poptávka po stavbách nicméně stále ještě roste a růst se predikuje i do budoucna. 
Vzhledem k tomu, že tempo růstu není tak vysoké, nachází se podnik v poměrně 
stabilním konkurenčním prostředí. Ale to také znamená, že k tomu, aby podnik zlepšil 
své výsledky, nestačí pouze udržet krok se svými konkurenty, znamená to, že by se měl 
snažit i o získávání zakázek i na úkor jiných firem. Toto vyžaduje konkurenční či 
cenové taktiky. Bariéry vstupu do odvětví jsou nižší, podnikání je podmíněno 
vzděláním, členstvím v České komoře autorizovaných inženýrů a techniků, finančním 
36 
 
kapitálem, profesními kontakty, znalostmi profesního prostředí, sídlem podnikání. 
Vzhledem k dlouhodobější úspěšné činnosti má jednatel společnosti ve výše uvedeném 
výhodu. 
Firma cílí především na menší zákazníky, tedy většinou na fyzické osoby či menší 
firmy, a to především z kapacitních důvodů. Jednou skupinou jsou mladé páry či rodiny, 
které si chtějí postavit dům pro společné bydlení, nebo si dům či byt koupí a chtějí ho 
zrekonstruovat. Tito lidé služby firmy ABC většinou vyhledávají na internetu, proto má 
ABC velmi kvalitně zpracované webové stránky a také zaplacené umístění na prvních 
místech při vyhledávání na Google.com a Seznam.cz. Do další skupiny patří rodiny, 
které chtějí, ať už z jakýchkoliv důvodů změnit své bydlení. V případě generace nad 35 
let je charakterističtější, že dají spíše na doporučení svých známých, kterou firmu by jim 
na výstavbu či přestavbu doporučili. Zde firma těží ze svého profesionálního 
a především individuálního přístupu, který je podmínkou dobré spolupráce 
a spokojenosti klientů, kteří se se svými zakázkami navrací, ale také šíří mezi své okolí. 
ABC nezapomíná také na jednotlivce, pro které má příznivou nabídku.  
Firma získává stále větší podíl u zákazníků, kteří mají dostatek finančních prostředků 
a vyžadují velmi specifické projekty s individuálním přístupem a nechtějí se spokojit se 
standardizovanou nabídkou velkých firem a jejich neosobním jednáním. 
Firma ABC se programově nezúčastní velkých státních zakázek. Stejně tak firma 
primárně neusiluje o velké a náročné projekty, které jsou většinou vyžadovány velkými 
společnostmi. Usilování o tyto zákazníky by bylo možné vzít v potaz do budoucnosti, 
pokud by jednatel zvažoval přijetí dalších zaměstnanců, kteří by jako tým mohli 
uvedené projekty zpracovávat.  
3.4 PEST analýza 
PEST analýza, jak je již popsána v teoretické části práce, se zaměřuje na hodnocení 
politických, ekonomických, sociálních a technologických faktorů. Analýzu jsem pro 
firmu ABC zpracovala graficky do tabulky č. 2.. Data v tabulce jsou zpracovávána 
aktuálně pro Královéhradecký kraj. 
K politickým a legislativním faktorům, které firmu ABC ovlivňují, patří obchodní 
obchodní a živnostenský rejstřík. Dále také častá právní regulace, která má nepříznivý 
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vliv na stabilitu prostředí, právní srozumitelnost českého práva je hodnocena spíše 
negativně.  
V rámci ekonomických faktorů je firma ovlivněna nízkými úrokovými sazbami, které 
motivují ke zřizování staveb na úvěry. Ekonomickým aspektem je bezpochyby také 
současný roustoucí trend ve spotřebě a investicích domácností. Reálné HDP se v roce 
2015 oproti roku 2014 zvýšil. Inflace je mírná a index spotřebitelských cen se zvyšuje 
jen pomalu. 
Mezi sociální faktory patří hustota zalidnění Královéhradeckého kraje, která je 
v porovnání s ostatními kraji velmi vysoká a počet dokončených bytů neustále stoupá. 
V současné době na druhé straně dochází ke snižování porodnosti a počtu obyvatel. 
Vliv na strukturu obyvatelstva má vysoký index stáří, v kraji je jedno z nejstraších 
obyvatelstv v ČR. 
Technologickým prvkem je jednoznačně globalizace, která má vliv na veškerou 
společnost i odvětví, stavebnictví nevyjímaje. Klíčem k udržení konkurenceschopnosti 
je často zapojení se do globálního řetězce a využívat tak jeho výhod. Trendem 
ve stavebnictví jsou výstavby pasivních budov a nízkoekonomických staveb.  




3.5 Analýza vnitřního prostředí firmy ABC 
Analýza vnitřního prostředí navazuje na analýzy prostředí vnějšího. Zaměřuje se 
na schopnosti firmy a její zdroje. Pro zhodnocení vnitřního prostředí firmy ABC jsem 
vybrala popis zdrojů z analýzy VRIO, která je popsána v teoretické části a která nám 
slouží k posouzení organizace. Prvním analyzovaným zdrojem firmy jsou finanční 
zdroje, které jsou analyzovány v kapitole Finanční analýza níže.  
Lidské zdroje jsou největším kapitálem firmy. V případě ABC se jedná o jednatele 
společnosti. Nevýhodou jednotlivce jsou jeho omezené kapacity v porovnání s většími 
společnostmi. Zároveň z hlediska pracovního je zde nejvyšší riziko firmy – v případě 
onemocnění či úrazu je nulová zastupitelnost. To může být problém především 
u rozpracovaných zakázek. Velice důležité je proto kvalitní pojištění firmy. Velké 
množství zaměstnanců nemusí nic vypovídat o kvalitě a schopnostech velké firmy, ale 
snáz se řeší zastupitelnost a specifické odborné znalosti potřebné k projektování velkých 
zakázek. Dalším zdrojem jsou materiální zdroje – sídlo firmy, vybavení firmy – a to jak 
v kanceláři, tak i do terénu. Je třeba mít kancelář na dobré úrovni, protože mj. podle ní 
zákazník hodnotí kvalitu dodavatele. Ještě důležitější než vzhled kanceláře je kvalitní 
pracovní vybavení – počítač s monitorem, tiskárna se scannerem. Mezi další důležité 
zdroje patří auto, kvalitní fotoaparát, laserový dálkoměr, notebook nebo netbook. 
Možná by někoho nenapadlo, že jsou hodně důležité i holínky nebo jiná nepromokavá 
obuv i oblečení, protože se někdy projektant pohybuje v bahnitém terénu i ve vysokých 
kopřivách, špinavých sklepech a půdách.  
Mezi nemateriální zdroje ABC patří znalosti jednatele, který má nejen kvalitní vzdělání, 
ale dbá také o další rozšiřování znalostí a jeho zkušenosti v daném oboru neustále 
narůstají. Velmi důležité jsou též zakoupené počítačové programy.   
Dle výše popsaného je důležité sídlo firmy. V současné době majitel projektuje v bytě, 
kde má na práci vyhrazenou jednu část místnosti. Vzhledem k rostoucímu úspěchu 
v práci a s tím souvisejícím nárůstem agendy, jež vyžaduje další úložné prostory, se 
investor rozhodl, že přesune sídlo firmy z bytu do kanceláře. Dalšími důvody byla též 
rozrůstající se rodina a záměr zvýšit úroveň při jednání se zákazníkem. K tomu účelu se 
rozhodl koupit inzerovanou kancelář ve stejném městě, poblíž bydliště, v celkové ceně 
1 020 000 Kč. Cena nemovitosti byla stanovena ve stejné posudkem vypracovaným 
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soudním znalcem v oboru. Společnost chce zafinancovat investici v celkové výši 
1 020 000 Kč. 
Kupní cena nemovitosti: 1 020 000 Kč. 
Možnosti financování klienta: 
Společnost má k dispozici přes 600 000 Kč v podobě krátkodobého finančního majetku.  
Jednatel společnosti se při financování nákupu nebytového prostoru – kanceláře 
v celkové hodnotě 1 020 000 Kč rozhodl takto: 
 cílová částka bankovního úvěru 700 000 Kč, 
 zbylých 320 000 Kč uhradit z krátkodobého finančního majetku společnosti. 
3.6 Finanční analýza 
V této kapitole se zaměřuji na finanční analýzu společnosti ABC. Cílem této kapitoly je 
zjistit, jak je na tom společnost v současné době před žádostí o bankovní úvěr, aby 
společnost věděla jaké je její finanční zdraví a měla představu o tom, jaké výsledky 
může na základě svých finančních výkazů předběžně od banky očekávat. V analýze se 
zaměřím pouze na vybrané ukazatele, jež jsou typické pro firmy se zaměřením 
na projekční kanceláře. 
V další části práce provedu i simulaci zatížení společnosti vybraným úvěrem. Jak se 
promítne do výhledu hospodaření společnosti po dobu splácení úvěru. 
Jako účetní výkazy společnosti používáme především rozvahu, výkaz zisků. Tyto 
výkazy za roky 2013, 2014, 2015 jsou uvedeny v přílohách č. 4 a 6. 
Na základě účetních výkazů společnosti za roky 2013 – 2015 byly spočítány níže 
uvedené ukazatele. Výpočty jsou zpracovány tabelárně, do tabulek jsou doplněny 
i doporučené hodnoty pro dané ukazatele. Doporučené hodnoty nejsou ale 
pro společnost přesně vypovídajícím ukazatelem, lepší pro hodnocení společnosti je 
srovnání vypočítaných hodnot s hodnotami oborovými. Oborové průměry ale 
pro jednočlenné subjekty neexistují, proto oborové srovnání nebylo možno provést. 
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3.6.1 Analýza Rozvahy a Výkazu zisku a ztráty 
Firma neměla za analyzované roky 2013 – 2015 žádný dlouhodobý majetek. 
Pohledávky za odběrateli vzhledem k okamžitým platbám jsou velmi nízké, například 
v roce 2015 činily pouze 3 000 Kč, a žádná z nich nebyla po lhůtě splatnosti. Naopak 
finanční majetek představovaný disponibilními prostředky na účtu je relativně vysoký -
v roce 2015 to byla přibližně částka 618 000 Kč. Společnost nemá žádné bankovní 
úvěry a výpomoci a závazky z obchodního styku v minimální výši.  
Jak můžeme vidět z následujících grafů č. 1 a 2, které znázorňují vertikální analýzu 
aktiv a pasiv (viz příloha č. 3), struktura aktiv ani pasiv se v jednotlivých letech výrazně 
nemění. 
 




Graf 2: Vertikální analýza pasiv (vlastní zpracování) 
Horizontální analýza rozvahy (aktiv a pasiv), která zobrazuje jak absolutní, tak relativní 
změny, nevykazuje žádné alarmující meziroční změny, jak můžeme vidět v příloze č. 5. 
Výsledek hospodaření běžného účetního období se sice neustále snižuje, ale stále 
zůstává kladný.  Společnosti se daří snižovat množství krátkodobých závazků. 
U Výkazu zisku a ztráty se výkonová spotřeba neustále zvyšuje, což společně se 
zvyšujícími se osobními náklady odůvodňuje neustálé snižování se provozního 
výsledku hospodaření. Jak už bylo řečeno i u analýzy Rozvahy, meziročně dochází 
k neustálému snižování Výsledku hospodaření, který ale stále zůstává kladný, například 
v roce 2015 činil přibližně 184 000 Kč. 
3.6.2 Ukazatelé likvidity 
Solventnost je schopnost podniku hradit své dluhy ve chvíli, kdy nastala jejich 
splatnost. Podmínkou solventnosti je likvidita neboli schopnost podniku hradit včas své 
platební závazky. Ukazatelé likvidity poměřují to, čím je možno platit, s tím, co je 
nutno zaplatit. Mezi ukazatele likvidity patří likvidita okamžitá, pohotová a běžná 




 (Čižinská, Marinič, 2010) 
Hodnoty z výkazů uvedených v příloze byly doplněny do vzorců a následné výsledky 
zpracovány tabelárně níže v tabulce č. 3. 
Tabulka 3: Ukazatelé likvidity (vlastní zpracování) 
Ukazatelé likvidity [krát] 
  2013 2014 2015 
Doporučené 
hodnoty obecně 
Běžná likvidita  
(III. stupeň) 
8,3 25,89 44,36 1,5 – 2,5 
Pohotová likvidita  
(II. stupeň) 
8,3 25,89 44,36 ≥ 1 
Okamžitá likvidita  
(I. stupeň) 
8,16 22,56 44,14 0,2 - 0,5 
 
Běžná likvidita, jinak také likvidita 3. stupně, vyjadřuje, kolikrát oběžná aktiva 
pokrývají krátkodobé závazky. Uvádí tedy, kolikrát je daný subjekt schopen uspokojit 
pohledávky věřitelů, a to v případě, že promění všechna oběžná aktiva společnosti 
na peněžní prostředky.  Doporučená hodnota se zde liší, obecně je uváděno, že by měla 
dosahovat hodnot od 1,5 do 2,5. Kritickou hodnotou by pro podnik ale určitě byla 
hodnota menší než jedna. Podnik by nemohl z oběžných aktiv krátkodobé závazky 
uhradit a musel by sáhnout do dlouhodobých zdrojů financování, případně po prodeji 
majetku. V případě firmy ABC je hodnota oběžných aktiv oproti krátkodobým 
závazkům tak vysoká, že se nemusíme obávat, že by tato situace nastala. 
Pohotová likvidita neboli likvidita 2. stupně. Společnost ABC dosahuje u tohoto 
ukazatele doporučených hodnot, ale tento ukazatel pro ni není moc vypovídající, jelikož 
společnost nevyužívá žádných zásob. Právě nulové položky zásob v rozvaze způsobují, 
že hodnoty pohotové likvidity se v našem případě shodují s hodnotami běžné likvidity.  
Okamžitá likvidita, jinak také likvidita 1. stupně, představuje nejužší vymezení 
likvidity. Měří schopnost firmy hradit právě splatné dluhy. Tato likvidita je zajištěna při 
hodnotě ukazatele alespoň 0,2 a doporučená hodnota pro tuto likviditu je hodnota 
v intervalu 0,2 – 0,5. V našem případě společnost ve všech letech hodnoty 
několikanásobně převyšuje, nemělo by jí tedy hrozit, že by nebyla schopna dostát svým 
závazkům. Nevýhodou tak vysokých hodnot likvidity je, že většina prostředků je vázána 
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na účtu v bance, kde prostředky přinášejí velmi malý úrok. Na druhou stranu to 
společnosti přináší maximální formu jistoty, že bude ve většině případů schopná splatit 
své závazky a vytváří rezervu na nákup téměř okamžitě. 
3.6.3 Ukazatelé využití aktiv 
Ukazatelé aktivity měří, jak efektivně podnik hospodaří se svými aktivy.  Při jejich 
nedostatku může společnost přicházet o výnosy, které by mohla získat, protože se obírá 
o případné podnikatelské příležitosti. Pokud jich má společnost ale naopak více než je 
účelné, vznikají mu vysoké náklady, ze kterých plyne i nižší zisk. Vzorce pro výpočet 






(Čižinská, Marinič, 2010) 
Tabulka 4: Ukazatelé využití aktiv (vlastní zpracování) 
Ukazatelé využití aktiv 





1,02 1 0,95 1,6 – 3 
Doba obratu 
závazků [dny] 











Obrat celkových aktiv v hodnotě kolem 1,0 vychází z již komentované skutečnosti 
relativně vysokých peněžních zdrojů na bankovním účtu projekční firmy ABC. 
Doba obratu závazků je doba, po kterou společnost nehradí své závazky, a tím využívá 
bezplatného obchodního úvěru. Kromě prvního roku, kdy je hodnota mnohem vyšší, 
než by bylo optimální, je hodnota na přijatelné úrovni a zároveň s klesající tendencí, což 
je i doporučeno.  
Doba obratu pohledávek, tedy doba mezi vystavením faktury a inkasem pohledávky 
v roce 2014 dosahovala zhruba 36 dní. Což byl oproti předcházejícímu roku poměrně 
vysoký nárůst – šlo jen o jednoho klienta a v současné době je problém vyřešen. 
V následujícím roce nicméně doba obratu pohledávek prudce klesla, což považujeme 
za příznivé, protože většina pohledávek byla zaplacena průměrně do dvou dnů, a ABC 
tak mohla s penězi už libovolně dál nakládat. Ve všech letech je doba obratu závazků 
větší než doba obratu pohledávek, což by mělo zajišťovat bezproblémové krátkodobé 
financování. 
3.6.4 Ukazatelé rentability 
Rentabilita ukazuje výnosnost vloženého kapitálu. Je používána jako měřítko 
schopnosti podniku dosahovat využitím investovaného kapitálu zisku. Hodnoty 
ukazatelů rentability je nutné posuzovat v delším časovém kontextu. Pro výpočet 
hodnot je využita varianta jak s hospodářským výsledkem po zdanění (EAT), tak se 
ziskem před zdaněním a úroky (EBIT). Vzorce pro výpočet jsou uvedeny níže 






(Čižinská, Marinič, 2010) 
 
Tabulka 5: Ukazatelé rentability (vlastní zpracování) 
Ukazatelé rentability [%] 





55,59 47,98 28,26 ≥ 10 % 
ROE 
(EAT) 
64,67 51,72 29,64 > ± 2-3 % 
ROS 
(EAT) 
54,57 37,73 29,82 > 6 % 
ROI 
(EBIT) 
68,4 59,2 34,9 12% - 15% 
 
Rentabilita celkového kapitálu (ROA) značí produkční sílu podniku. Doporučené 
hodnoty pro tento ukazatel jsou větší než 10 %. Naše společnost ve všech letech 
splňovala doporučené hodnoty.  
Rentabilita vlastního kapitálu (ROE) se meziročně neustále zvyšuje. Nejsou 
doporučené hodnoty, ale ROE by mělo být vyšší než úročení dlouhodobých vkladů 
u dluhopisů (2-3 %), což je v případě firmy ABC splněno. 
Rentabilita tržeb (ROS) označuje, kolik korun čistého zisku připadá na jednu 
korunu tržeb. Například v roce 2015 na 1 korunu tržeb připadalo přibližně 29,82 haléře. 
Ve všech letech společnost doporučené hodnoty pro daný ukazatel splňuje. 
U rentability investovaného kapitálu (ROI) společnost ABC ve všech letech 
nedosahuje doporučených hodnot. Hodnoty však vykazují pozitivní klesající trend. 
Celkově je společnost, co se týče rentability, na velmi vysoké úrovni.  
3.6.5 Ukazatelé zadluženosti 
Ukazatelé zadluženosti, označovány také jako ukazatele dlouhodobé finanční stability, 
přináší informace týkající se úvěrového zatížení firmy.  Jak se tyto ukazatelé vypočítají, 




(Čižinská, Marinič, 2010) 
 
Tabulka 6: Ukazatelé zadluženosti (vlastní zpracování) 
Ukazatelé zadluženosti 
  2013 2014 2015 
celková zadluženost [%] 14,04 7,22 4,61 
koeficient samofinancování [%] 85,96 92,78 95,37 
 
Celková zadluženost ukazuje míru krytí firemního majetku cizími zdroji. Vyšší 
hodnoty jsou rizikem pro věřitele, především pro banku. Celkově je zadluženost 
podniku velmi nízká – podnik nevyužívá žádných bankovních úvěrů. 
Koeficient samofinancování udává, do jaké míry je firma schopna pokrýt své potřeby 
z vlastních zdrojů. Vyjadřuje finanční stabilitu a samostatnost firmy. Je to doplňkový 
ukazatel k celkové zadluženosti. Oba ukazatele vytváří přehled o finanční struktuře 
podniku. Ukazuje, že celková aktiva společnosti jsou financována vlastním kapitálem 
od 85 do 95 %, tedy téměř v celé výši. 
Ukazatelé zadluženosti vypovídají o celkovém nízkém zatížení společnosti úvěry. Jak 
už bylo řečeno, společnost není v současné době zatížena žádnými bankovními úvěry 
a provozována zatím byla převážně z vlastních zdrojů. Z cizích zdrojů byla společnost 
zatím financována jen krátkodobě a na přechodnou dobu, a to prostřednictvím závazku 
ke společníkovi a krátkodobými závazky, které ke konci účetního období nikdy 
nepřekročily dobu splatnosti. 
3.7 Průzkum možností financování podnikatelského záměru bankami 
Banky mají významnou  a složitou úlohu. Jsou odvětví zaměřené na služby a také jediné 
odvětví, jehož obchodní model je zaměřen na to, že by měl klientům nejen vycházet 
vstříc, ale je i odmítat. Odmítat v případě, kdy si klient nemůže půjčku dovolit a raději 
by do toho projektu neměl investovat. Takový postoj je samozřejmě nepopulární. 
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Na druhé straně jsou banky palivem ekonomiky. Dodávají finanční energii. Moderní 
společnost je závislá také na malých a středně velkých firmách. Kolem 80 % jejich 
obchodů je financováno bankami. To ukazuje na to, jakou odpovědnost banky mají.  
Úloha bank není jen v čistě finančním zprostředkování transakcí. Od dalších finančních 
zprostředkovatelů se odlišují tím, že jsou schopni a ochotni vzít na sebe riziko a řídit ho. 
Bankéři nejen prodávají, ale také radí. Banky mají sílu financovat, jsou schopné 
pomáhat spoluvytvářet prosperitu celého státu. Hlavní obchodní strategií by měla být 
rovnováha mezi spokojeností klienta a ziskem banky, který bude udržovat její 
konkurenceschopnost.  
Nad finančním trhem v České republice plní funkci dohledu Česká národní banka. 
K 6. 3. 2016 sleduje Česká národní banka 46 subjektů bank a poboček zahraničních 
bank, které jsou uvedeny v příloze č. 1. 
Na základě informací, které uvádějí jednotlivé banky na svých internetových stránkách, 
jsem v tabulce postupně zužovala okruh vhodných institucí k poskytnutí úvěru firmě 
ABC. Dále jsem vyloučila ze seznamu i ty banky, které se zabývají mezinárodním nebo 
zahraničním financováním, financováním v cizí měně, investicemi do cenných papírů 
a obchodů na burze, správou majetku, korporátním bankovnictvím, anebo službami 
pro středně velké a velké firmy. A nakonec jsem vyloučila ze seznamu banky, které 
nemají dostatečné zastoupení v blízkosti působiště společnosti. Sestavená tabulka bank, 
č. 7, obsahuje ty subjekty, které by mohly poskytovat produkty vhodné pro firmu ABC. 
Tabulka 7: Vybrané banky v abecedním pořadí (vlastní zpracování) 
Vybrané banky v abecedním pořadí 
Česká spořitelna, a.s. 
Československá obchodní banka, a. s. 
Equa bank a.s. 
Fio banka, a.s. 
GE Money Bank, a.s. 
Komerční banka, a.s. 
Raiffeisenbank a.s. 
Sberbank CZ, a.s. 




Z této tabulky č. 7 jsem postupně oslovovala uvedené banky a provedla jejich průzkum 
za účelem zjištění vhodné nabídky pro společnost ABC. V následujících podkapitolách 
uvádím základní informace vždy nejdříve o bance, u které byl průzkum prováděn, 
a následně i o indikativních nabídkách úvěrů tak, jak byly bankami konkrétně 
nabídnuty. U bank, které indikativní nabídku neposkytly, jsou níže uvedeny pouze 
obecné informace z webových stránek banky. 
3.7.1 Česká spořitelna 
Česká spořitelna byla založena v roce 1825. Patří do skupiny Erste Group. Česká 
spořitelna pečuje přibližně o 4,8 milionů zákazníků a v České republice má 621 
poboček (csas.cz, 2016). Čistý zisk České spořitelny se v roce dosáhl 14,3 mld. Kč 
(csas.cz, 2016).  
Základní parametry indikativní nabídky úvěru České spořitelny I. 
 
Druh úvěru:    stavební úvěr 
Výše úvěru:    700 000 Kč 
Úroková sazba:   3,35 % 
Splácení:    anuitní měsíční 
Splatnost / fixace:   5 let 
RPSN:   4,7 % 
Zajištění:    nemovitostí v odpovídající tržní hodnotě  
Spoluúčast:   30 % investičních nákladů 
Čerpání:    jednorázové 
Poskytnutí úvěru:  5 000 Kč 
Správa a vedení účtu:  300 Kč/měsíc 
Podmínky:  
 doložení účelu úvěru 
 vedení běžného účtu jako inkasního pro splátky úvěru  
 úvěr v celkové výši maximálně 70 % z výše investičních nákladů (vlastní zdroje 
minimálně 30 % investičních nákladů) 
Bankou požadované informace k zpracování indikativní nabídky: 
 aktuální výpis z obchodního rejstříku 
 úplné výkazy společnosti minimálně za dva roky 
 prohlášení o bezdlužnosti – finanční úřad a správa sociálního zabezpečení 
 podnikatelský záměr (Konečný, 2016) 
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Základní parametry indikativní nabídky úvěru České spořitelny II. 
Druh úvěru:    stavební úvěr 
Výše úvěru:    700 000 Kč 
Úroková sazba:   3,85 % 
Splácení:    anuitní měsíční 
Splatnost / fixace:  10 let  
RPSN:   5 % 
Zajištění:    nemovitostí v odpovídající tržní hodnotě  
Spoluúčast:   30 % 
Čerpání:    jednorázové 
Poskytnutí úvěru:  5 000 Kč 
Správa a vedení účtu:  300 Kč/měsíc 
Podmínky:  
 doložení účelu úvěru 
 vedení běžného účtu jako inkasního pro splátky úvěru 
 úvěr v celkové výši maximálně 70 % z výše investičních nákladů (vlastní zdroje 
minimálně 30 % investičních nákladů) 
Bankou požadované informace k zpracování indikativní nabídky: 
 aktuální výpis z obchodního rejstříku 
 úplné výkazy společnosti minimálně za dva roky 
 prohlášení o bezdlužnosti – finanční úřad a správa sociálního zabezpečení 
 podnikatelský záměr (Konečný, 2016) 
3.7.2 ČSOB 
Československá obchodní banka (ČSOB) byla založena státem roku 1964. V roce 1999 
došlo k její privatizaci majoritním vlastníkem KBC Bank. Banka má přes 2,831 milionů 
klientů a 241 poboček. Čistý zisk skupiny činil v roce 2015 14 miliard Kč (csob.cz, 
2016). 
Základní parametry indikativní nabídky úvěru ČSOB I. : 
Název produktu:   Rychlý úvěr pro podnikatele 
Výše:     700 000 Kč 
Úroková sazba:   7,9 % 
Splácení:   anuitní měsíční 
Splatnost / fixace:  5 let  
RPSN:   9,6 % 
Zajištění:    směnka s avalem společníka, souhlas partnera s avalem 
Spoluúčast:    není 
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Čerpání:    jednorázové 
Poskytnutí úvěru:  0,5 % z výše úvěru, minimálně 3 000 Kč (3 500 Kč) 
Správa a vedení účtu:  300 Kč/měsíc 
Vedení bankovního účtu: 80 Kč/měsíc 
Podmínky: 
 vedení účtu u banky s minimálním kreditním obratem ve výši dvojnásobku 
splátky úvěru 
Další informace: 
Účel úvěru se uvádí, ale nemusí se prokazovat. U nového klienta s žádostí o úvěr 
nad 0,5 milionu Kč fyzická dohlídka bankéře na místě pracoviště klienta. 
Bankou požadované informace ke zpracování indikativní nabídky: 
 aktuální výpis z obchodního rejstříku 
 úplné výkazy společnosti minimálně za dva roky 
 prohlášení o bezdlužnosti – finanční úřad a správa sociálního zabezpečení 
 podnikatelský záměr (Špryňarová, 2016) 
Základní parametry indikativní nabídky úvěru ČSOB II.: 
Název produktu:   Malý úvěr pro podnikatele 
Výše:     700 000 Kč 
Úroková sazba:   3,9 % 
Splácení:    měsíční, anuitní 
Splatnost / fixace:  5 let  
RPSN:   5,4 % 
Zajištění:   
 zástava nemovitosti (60 % reálné ceny) 
 směnka s avalem společníka, souhlas manžela/manželky s avalem 
Spoluúčast:    30 % 
Čerpání:    jednorázové 
Poskytnutí úvěru:  3 500 Kč 
Správa a vedení účtu:  300 Kč/měsíc 
Vedení bankovního účtu: 80 Kč/měsíc 
Podmínky: 
 vedení účtu u banky s minimálním kreditním obratem ve výši dvojnásobku 
splátky úvěru 




Úvěr je proplacen až na základě kupní smlouvy. Další administrativní a finanční 
náklady – například 1 000 Kč poplatek na katastru nemovitostí. U nového klienta 
s žádostí o úvěr nad 0,5 milionu fyzická dohlídka bankéře na místě pracoviště klienta. 
Bankou požadované informace ke zpracování indikativní nabídky: 
 aktuální výpis z obchodního rejstříku 
 úplné výkazy společnosti minimálně za dva roky 
 prohlášení o bezdlužnosti – finanční úřad a správa sociálního zabezpečení 
 podnikatelský záměr (Špryňarová, 2016) 
3.7.3 Equa bank 
Equa bank a. s. vznikla roku 1993 jako IC Banka, a. s., a na českém trhu operuje od 
roku 2011. Banku vlastní jediný akcionář Equa Group Ltd., který je ve vlastnictví fondů 
s poradenstvím od společnosti AnaCap. Banka má 59 obchodních míst a přes 200 tisíc 
klientů. Společnost za rok 2015 skončila ve ztrátě 381 tisíc Kč (equabank.cz, 2016). 
V roce 2007 byla IC Banka převzata skupinou BancoPopolare. Tato italská bankovní 
skupina přejmenovala banku po převzetí na BancoPopolare Česká republika, a.s. 
(equabank.cz, 2016). 
Podklady od bankéře i přes urgenci nebyly v termínu poskytnuty. 
3.7.4 Fio banka 
Fio banka je jedinou českou bankou na českém trhu, kterou založila v roce 1993 
skupina studentů a absolventů Univerzity Karlovy. Banka v roce 2015 překročila 
hranici 500 tisíc klientů a vlastní více než 70 poboček. Čistý zisk Fio banky za rok 2015 
byl 97 milionů Kč (fio.cz, 2016).  
Při rozšiřování svých služeb založila vlastní družstevní záložnu a v roce 1998 spustila 
v České republice Internetbanking, a to jako první z dnešních finančních institucí. 
Banka prosazuje strategii nulových poplatků za běžné bankovní služby a jejím 
nejdůležitějším produktem je běžný účet bez poplatků. Bilanční suma banky dosáhla 
na konci roku 2015 57,6 mld. Kč (fio.cz). 
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Vhodný produkt pro účely firmy – kontokorent. Jiný produkt pro konkrétní účely není 
vhodný, ale tento produkt je výrazně dražší než hypoteční úvěry nabízené od jiných 
bank, proto nebudu o tomto produktu v konečné nabídce uvažovat. Hypoteční úvěry 
společnost poskytuje pouze fyzickým osobám. Banka poskytuje úvěry i podnikatelům, 
ale podnikatelský úvěr se pohybuje od 3 do 300 mil. Kč, což je mnohem vyšší částka, 
než jakou společnost požaduje. Proto v této bance společnost nemůže využít ke svému 
záměru žádný z nabízených produktů. 
3.7.5 GE Money Bank (Moneta Money Bank) 
GE Money Bank se na český trh dostala roku 1998 koupí Agrobanky a. s.. GE má přes 
milion klientů, kteří jsou obsluhováni na 229 pobočkách v ČR. Zisk společnosti v roce 
2015 činil 4,5 miliard (gemoney.cz, 2016). 
GE je bankovní institucí amerického konglomerátu General Electric. Historie skupiny 
GE sahá až do roku 1892. GE Capital působí ve více než 100 zemích, kde má 
průmyslové, technologické a finanční divize. V České republice skupinu GE Money 
tvoří GE Money Auto, s.r.o, GE Money Leasing, s.r.o a GE Money Bank a.s.. Banka 
změnila s účinností k 1. květnu 2016 své jméno z GE Money Bank na Moneta Money 
Bank (gemoney.cz, 2016). 
Doporučený produkt 
Bankéř společnosti hodnotí u společnosti především výkony (obraty) společnosti, 
většinou by obrat společnosti měl být ve dvojnásobné výši požadované hodnoty úvěru. 
Dalším hlediskem, které bankéř hodnotí, je zisk, který určuje přibližnou částku, kolik si 
společnost může dovolit splácet. V našem případě by splátka na základě uvedených 
výkazů mohla dosahovat až 15 000 Kč. Pro GE Money Bank má společnost malý obrat, 
dosáhla by pouze na bezúčelový investiční úvěr ve výši 300 000 Kč. 
Základní parametry indikativní nabídky úvěru GE Money Bank: 
Název/druh úvěru:  investiční úvěr 
Výše:    300 000 Kč 
Úroková sazba:   5,9 % 
Splácení:   měsíční, anuitní 
Splatnost / fixace:  5 let (jinak možnost 2 roky až 7 let) 
RPSN:   9,5 % 
Zajištění:    blankosměnka 
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Spoluúčast:   žádná 
Čerpání:   jednorázové  
Poskytnutí úvěru:  1 200 Kč 
Správa a vedení účtu:  300 Kč/měsíc 
Podmínky: 
 účast 67 % společníků, kteří doloží totožnost dvěma doklady totožnosti 
 bezdlužnost u finančního a sociálního úřadu 
 vedení účtu u banky, na kterém bude obrat finančních prostředků ve výši 
trojnásobku měsíční splátky úvěru, při nedodržení možná sankce až 10 000 Kč 
(sankce běžně nebývá prováděna, ale dodržování obratu bývá zohledňováno 
při dalším úvěrování) 
Bankou požadované informace k zpracování indikativní nabídky: 
 aktuální výpis z obchodního rejstříku 
 úplné výkazy společnosti minimálně za dva roky 
 prohlášení o bezdlužnosti – finanční úřad a správa sociálního zabezpečení 
 podnikatelský záměr (Řezanina, 2016) 
 
3.7.6 Komerční banka 
Komerční banka (KB) vznikla roku 1990 vyčleněním obchodní činnosti ze Státní banky 
československé. Banka má kolem 397 obchodních míst a přes 1 647 tisíc klientů. Čistý 
zisk banky činil v roce 2015 12 758 milionů Kč a bilanční suma v témže roce činila 
891 556 milionů Kč (kb.cz, 2016). 
Roku 1997 byl schválen prodej akcií KB vlastněných státem a roku 2001 tyto akcie 
získala mezinárodní bankovní skupina Société Générale. Skupinu Komerční banka tvoří 
11 dceřiných společností a jedna přidružená společnost – Komerční pojišťovna, a. s. 
(kb.cz, 2016). 
Komerční banka mi slíbila zpracování nabídky od pověřeného pracovníka, ale bohužel 





Raiffeisenbank a. s. působí v České republice od roku 1993. Jejím akcionářem 
s největším počtem akcií je Raiffeisen Bank International AG (RBI, rakouská finanční 
instituce). Banka vlastní 120 poboček a klientských center. Počet klientů je odhadován 
na půl milionu. Za rok 2015 vykázala tato instituce čistý zisk ve výši 2,5 mld. Kč (rb.cz, 
2016).  
RBI má silnou pozici na svém domácím rakouském trhu, kde se kořeny Raiffeisen 
datují zpátky více než 125 let, a prostřednictvím svých dceřiných bank působí skupina 
i na trzích střední a východní Evropy, které taktéž považuje za své domácí trhy. 
Základní parametry indikativní nabídky úvěru Raiffeisen: 
Název produktu:   Investiční úvěr 
Výše:     700 000 Kč 
Úroková sazba:  4,13 % (v rámci kampaně Podnikatelské dny sazba 
snížena o 1%) 
Splácení:   anuitní měsíční 
Splatnost / fixace:  10 let  
RPSN:   5 % 
Zajištění:    nemovitost, blankosměnka 
Spoluúčast:    30 % 
Čerpání:    jednorázové 
Poskytnutí úvěru:  1 000 Kč 
Správa a vedení účtu:  250 Kč/měsíc 
Vedení bankovního účtu: 500 Kč/ měsíc 
Podmínky: 
 Vedení firemního účtu u banky 
Další informace: 
Čerpání a splácení úvěru probíhá prostřednictvím firemního běžného účtu - tady bude 
záležet na typu. Pokud budeme uvažovat o firemním účtu eKonto Komplet s měsíčním 
poplatkem 500,- Kč, provozní financování je bez poplatku (klient platí pouze úrok 
v případě, že KTK využívá). Měsíční poplatek za správu investičního úvěru je 250,- Kč.  
Bankou požadované informace ke zpracování indikativní nabídky: 
 aktuální výpis z obchodního rejstříku 
 úplné výkazy společnosti minimálně za dva roky 
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 prohlášení o bezdlužnosti – finanční úřad a správa sociálního zabezpečení 
 podnikatelský záměr (Posejpal, 2016) 
3.7.8 Sberbank 
Tato banka, působící na českém trhu pouze od roku 2013, je dceřinou společností 
Sberbank Europe AG, která náleží Skupině Sberbank. V současné době má v ČR 
klientelu ve výši 109 tisíc a její klienti mohou využít servisu na 29 pobočkách České 
republiky. Hospodářský výsledek za rok 2015 tvořil 23 milionů Kč (sberbank.cz, 2016). 
Tato banka mi návrh nabídky z důvodu vytížení daného pracovníka neposkytla. 
3.7.9 UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. 
UniCredit Bank, celým názvem UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a. s., 
poskytuje své služby na českém trhu pod tímto názvem od prosince roku 2013. Svou 
činnost zahájila v České republice 5. listopadu 2007. Je součástí skupiny UniCredit 
Bank Austria AG. UniCredit má v ČR 343 tisíc klientů. Společnost dosáhla v roce 2015 
čistého zisku 5,6 mld. (unicreditbank.cz, 2016). 
UniCredit Bank vznikla sjednocením dvou bankovních institucí – HVB Bank 
a Živnostenské banky. Banka má přes 40 milionů klientů na více než 50 trzích, 
na kterých je přítomno více než 8 tisíc poboček a 150 tisíc zaměstnanců 
(unicreditbank.cz, 2016).  
Základní parametry indikativní nabídky úvěru UniCredit I. 
Druh úvěru:   úvěr na financování nemovitosti 
Výše:     700 000 Kč 
Úroková sazba:  
 3,38 % p. a. při fixním období na 1 rok 
 3,38 % p. a. při fixním období na 3 roky 
 3,40 % p. a. při fixním období na 5 let 
 4,18 % p. a. při fixním období na 10 let 
Splácení:    anuitní měsíční 
Splatnost / fixace:  5 let 
RPSN:   5,1 % 
Zajištění:    nemovitostí v odpovídající tržní hodnotě  
Spoluúčast:   20 % 
Čerpání:    jednorázové 
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Poskytnutí úvěru:  10 000 Kč 
Správa a vedení účtu:  300 Kč/měsíc 
Podmínky:  
 doložení účelu úvěru 
 úvěr v celkové výši maximálně 80 % z výše investičních nákladů (vlastní zdroje 
minimálně 20 % investičních nákladů) 
 dvě daňová přiznání i s výkazy za dva roky 
Bankou požadované informace k zpracování indikativní nabídky: 
 aktuální výpis z obchodního rejstříku 
 úplné výkazy společnosti minimálně za dva roky 
 prohlášení o bezdlužnosti – finanční úřad a správa sociálního zabezpečení 
 podnikatelský záměr (Doležal, 2016) 
Základní parametry indikativní nabídky úvěru UniCredit II. 
Druh úvěru:    úvěr na financování nemovitosti 
Výše:     700 000 Kč 
Úroková sazba:  
 3,38 % p. a. při fixním období na 1 rok 
 3,38 % p. a. při fixním období na 3 roky 
 3,40 % p. a. při fixním období na 5 let 
 4,18 % p. a. při fixním období na 10 let 
Splácení:    anuitní měsíční 
Splatnost / fixace:   10 let  
RPSN:   5,5 % 
Zajištění:    nemovitostí v odpovídající tržní hodnotě  
Spoluúčast:   20 % 
Čerpání:    jednorázové 
Poskytnutí úvěru:  10 000 Kč 
Správa a vedení účtu:  300 Kč/měsíc 
Podmínky:  
 doložení účelu úvěru 
 úvěr v celkové výši maximálně 80 % z výše investičních nákladů (vlastní zdroje 
minimálně 20 % investičních nákladů) 




Bankou požadované informace k zpracování indikativní nabídky: 
 aktuální výpis z obchodního rejstříku 
 úplné výkazy společnosti minimálně za dva roky 
 prohlášení o bezdlužnosti – finanční úřad a správa sociálního zabezpečení 
 podnikatelský záměr (Doležal, 2016) 
 
3.8 Komparace předložených indikativních nabídek úvěrů 
Pro lepší přehlednost jsem základní údaje úvěrů jednotlivých bank uvedla do následující 
tabulky č. 8. Zde jsou uvedeny pouze úvěry, jejichž nabídku banky poskytly. Tabulka 
obsahuje údaje u každého úvěru, a to úrokovou sazbu, roční procentní sazbu nákladů 
(RPSN), vedení úvěrového účtu, poplatek za poskytnutí, výši vedení úvěru, splatnost a 
celkové finanční náklady. Hodnoty úrokové sazby byly zjištěny při průzkumu 
v jednotlivých bankách, většinou při rozhovoru s bankéřem. U jednotlivých úvěrů jsem 
pro výpočet hodnot RPSN a splatit celkem použila volně dostupný kalkulátor 
Kalkulátor RPSN (nebankovnikonsolidace.cz, 2016) a mohou se tedy od skutečnosti 
mírně lišit. Dle legislativy platné v České republice se ukazatel RPSN týká 
spotřebitelských úvěrů – tedy půjček fyzickým osobám. Pro srovnatelnost výpočtu 
procent ročních nákladů používám této zkratky i u podnikatelských úvěrů. Do výpočtu 
RPSN byly zahrnuty poplatky – poplatek za poskytnutí, poplatek za vedení a správu 
úvěrového účtu a poplatek za vedení běžného účtu. 
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Tabulka 8: Přehled nabízených úvěrů bank – srovnání podle vybraných parametrů 


























ČS I. 3,35 4,7 300 5 000 700 tis. 5 784 235 
ČS II. 3,85 5 300 5 000 700 tis. 10 885 483 
ČSOB I. 7,9 9,6 300 3 500 700 tis. 5 872 918 
ČSOB II. 3,9 5,4 300 3 500 700 tis. 5 796 310 
GE Money 5,9 9,5 300 1 200 300 tis. 5 374 094 
Raiffeisen 4,13 5 250 1 000 700 tis. 10 886 659 
UCB I. 3,4 5,1 300 10 000 700 tis. 5 790 174 
UCB II. 4,18 5,5 300 10 000 700 tis. 10 903 664 
 
Pro lepší porovnání počítám s cílovou částkou úvěru 700 000 Kč, která má být použita 
pro financování pořízení nemovitosti. Pouze jediná banka na základě předložených 
výkazů společnosti nebyla schopna poskytnout celou cílovou částku úvěru. Jedná se 
o společnost GE Money Bank, nyní už Moneta Money Bank, která byla schopná 
na základě výkazů nabídnout úvěr ve výši pouze 300 000 Kč. Tato částka je tedy 
pro záměry společnosti nedostačující, proto můžeme zmíněný úvěr od GE Money 
z následného srovnání vyloučit. 
Zbylé úvěry podle splatnosti můžeme rozdělit do dvou skupin – úvěry se splatností 5 let 
a se splatností 10 let. 
Mezi úvěry se splatností 10 let patří úvěry označené jako ČS II., Raiffeisen a UCB II.. 
Mezi těmito úvěry má nejnižší úrokovou sazbu úvěr ČS II.. Úvěry ČS II a Raiffesen 
mají shodnou vypočtenou hodnotu RPSN (5 %) a úvěr UCB II. má hodnotu RPSN 
o 0,5 % vyšší. Tento úvěr má oproti ostatním úvěrům nejvyšší i poplatek za poskytnutí 
úvěru (10 000 Kč). Úvěr Raiffeisen má nejnižší poplatek jak za poskytnutí (1000 Kč), 
tak za vedení úvěrového účtu (250 Kč). Úvěry ČS II. a UCB II. mají poplatek za vedení 
a správu úvěrového účtu ve stejné výši – 300 Kč. Podle celkové splatné částky vychází 
z těchto tří úvěrů nejlevněji úvěr ČS II., ale cenově srovnatelný je i úvěr Raiffesen, 
který se v celkové splatné částce od úvěru ČS II. liší o přibližně 1 000 Kč. Úvěr 
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Raiffeisen ale na rozdíl od ČS II. požaduje kromě zajištění úvěru nemovitostí také 
blankosměnkou. Nejdráže vychází podle celkové splatné částky potom úvěr UCB II. 
Ve skupině úvěrů se splatností 5 let máme následující úvěry – ČS I., ČSOB I., ČSOB II. 
a UCB I. Nejrozdílnější od ostatních úvěrů v této skupině je úvěr ČSOB I., který se 
od nich odchyluje nejvíce hlavně výší úrokové sazby. Dále tento úvěr také na rozdíl 
od ostatních nepožaduje žádnou spoluúčast, stejně tak jako není nutné prokazovat účel 
úvěru, který se pouze zapisuje, ale není nutné ho prokazovat. Obojí může být 
považováno za jeho velkou výhodu. 
Nejlépe porovnatelné mezi úvěry se splatností 5 let jsou úvěry označení jaké ČS I., 
ČSOB II. a UCB I., protože jsou všechny nabízeny na stejnou cílovou částku i splatnost 
(700 000 Kč a 5 let). Je u nich největší shoda ve dvou hlavních parametrech a vzájemné 
porovnání bude mít největší objektivitu. Úvěr ČS I. má nejnižší úrokovou sazbu (3,35 
%), vypočtenou hodnotu RPSN (4,7 %) i celkovou splatnou částku. Úvěr UCB I. se 
ve výši úrokové sazby od ČS I. liší pouze o 5 setin procenta. Má ale ze všech tří úvěrů 
nejvyšší poplatek za poskytnutí úvěru – 10 000 Kč, což se odrazí na vypočtené hodnotě 
RPSN (5,1 %), ale výsledná splatná částka je druhá nejnižší. ČSOB II má nejvyšší 
úrokovou sazbu (3,9 %), RPSN (5,4 %) i nejvyšší celkovou splatnou částku. Vedení 
úvěrového účtu mají všechny tři úvěry ve stejné výši – 300 Kč. Poplatek za poskytnutí 
má nejnižší úvěr ČSOB II., který požaduje 0,5 % z částky úvěru, v našem případě činí 
3 500 Kč. Poplatek za poskytnutí má úvěr ČS I. ve výši 5 000 Kč a úvěr UCB I. ve výši 
10 000 Kč. Všechny požadují zástavu nemovitosti, jen úvěr ČSOB II. požaduje zajištění 
ještě formou směnky s avalem společníka. 
Problémem, na který jsem  narazila, je nejednotnost  používané terminologie 
u posuzovaných bank, která mi znesnadňovala zahrnout  všechny možné druhy a typy  
nákladových  položek klienta, zjevných  či  skrytých  poplatků a podmínek. Tyto 
podmínky a poplatky jsem  musela zahrnout  nebo  vyloučit  až  při  následných  kolech  
konzultací. To platí především o  poplatcích,  které  banky formulují jako ,,stanovuje se 
idividuálně“, ,,v případě dosažení optimálních  výsledků analýzy“, ,,při akceptaci 
produktů xyz od členů  skupiny banky apod“.  Sem  patří velmi  se lišící náklady, jako 
jsou náklady spojené s odměnou  znalce posuzujícího realizovatelnou  hodnotu 
nemovitosti sloužící  jako zástava úvěru, podmínky a poplatky uvolnění  úvěrových  
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prostředků - takzvané první  čerpání úvěru, podmínky pojištění nemovitosti u  
pojišťovny spolupracující s bankou, závazková provize, monitoring klienta a pod. Pro  
dané  výpočty jsem  se snažila uvést finálně zjištěné a potvrzené srovnatelné  hodnoty. 
Konkrétně se pro výpočet RPSN jednalo o položky uvedené v Základních parametrech 




4. NÁVRHY A DOPORUČENÍ 
Financováním nákupu kanceláře jsem se zabývala dle požadavků společnosti ABC 
pouze u bankovních institucí. Nebrala jsem tedy v úvahu ostatní možnosti úvěrů. 
Z možných způsobů financování (investiční úvěr, hypoteční úvěr, leasing) jednoznačně 
dle bankéřů ze všech bank je nejvýhodnější úvěr zajištěný nemovitostí. U konkrétní 
vybrané nemovitosti společností není problém nemovitost zatížit zástavním právem 
k nemovitosti.  
 Jak už vychází z komparace jednotlivých úvěrů, vzhledem k celkovým nákladům úvěru 
vycházejí nejlépe tři téměř srovnatelné úvěry, a to ČS I., ČSOB II. a UCB I., které se 
nabízely jako úvěry optimální. Z nich podle komparace úvěrů vychází mírně dražší úvěr 
ČSOB II. Zbývají dva úvěry, ČS I. a UCB I., jejich rozdíly jsou opravdu minimální. Zde 
už by hrály roli i nefinanční faktory, jako je dostupnost pobočky včetně parkování, 
odborný ale i empatický přístup bankéře ke klientovi, zde především podrobnost a 
otevřenost analýzy podnikatelského záměru a finančního zdraví firmy. Nicméně, 
opravdu nejvýhodněji, na základě porovnání a daných informací z bank, vychází úvěr 
od České spořitelny ČS I. S těmito základními parametry indikativní nabídky: 
Druh úvěru:    stavební úvěr 
Výše úvěru:    700 000 Kč 
Úroková sazba:   3,35 % 
Splácení:    anuitní měsíční 
Splatnost / fixace:   5 let 
RPSN:   4,7 % 
Zajištění:    nemovitostí v odpovídající tržní hodnotě  
Spoluúčast:   30 % investičních nákladů 
Čerpání:    jednorázové 
Poskytnutí úvěru:  5 000 Kč 
Správa a vedení účtu:  300 Kč/měsíc 
 
Tento úvěr doporučuji jednateli společnosti jako nejvýhodnější. 
Na základě mého výběru je dále zpracovaná i modelace zatížení společnosti úvěrem – 
jaký finanční dopad na společnost bude poskytnutý úvěr mít. 
4.1.1 Modelace zatížení společnosti úvěrem 
Jak už vychází z finanční analýzy společnosti, společnost si z finančního hlediska vede 
dobře. Nedochází u ní ke ztrátě, ale naopak k dlouholetému zisku. Můžeme tedy 
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předpokládat, že pokud se extrémně nezmění žádné důležité faktory, bude společnost 
v tomto trendu pokračovat i nadále. Firma ABC proto uvažuje o investici 
do společnosti, konkrétně o investici do dlouhodobého majetku – kanceláře. V této části 
provádím modelaci zatížení společnosti pořízením majetku a úvěrem na úrovni 
finančních výkazů.  
Za účelem pořízení majetku je uvažován nebytový prostor v administrativní budově 
nacházející se v Hradci Králové. Hodnota nebytového prostoru je vyčíslena 
na 1 020 000 Kč. Pro koupi této nemovitosti jsou uvažovány finanční prostředky ve výši 
700 000 Kč úvěrem od bankovní instituce a zbylých 320 tisíc je uvažováno ve dvou 
variantách – buďto zaplacením celé této hodnoty z krátkodobého finančního majetku 
společnosti, nebo vkladem společníka do společnosti. V případě půjčky společníka 
do společnosti by se jednalo o bezúročnou půjčku splatnou nejdříve za pět let. 
Za společnost jsem si stanovila, že bude majetek v rámci účetních odpisů odepisovat 
po dobu 80 let. Každý rok se tedy do nákladů společnosti promítne jedna osmdesátina 
majetku, konkrétně 12 700 Kč, zaokrouhleno na 13 000 Kč ročně.  
Dalším nákladem spojeným s pořízením nemovitosti je její pojištění, vyčísleno 
na 5 000 Kč ročně. 
Z hlediska daňového přiznání – Daň z příjmu právnických osob, je kancelář zařazena 
podle Zákona o dani z příjmu, příloha č. 1 k zákonu 586/1992 Sb., do 6. odpisové 
skupiny. Pro tuto modelaci jsem se rozhodla dlouhodobý majetek – nebytový prostor, 
odepisovat zrychleně. Paragraf 32 uvádí, že koeficient pro daňové odepisování této 
odpisové skupiny činí v prvním roce 50 a v dalších letech 51. Hodnota zrychlených 
odpisů vypočítaných dle zákona - Zákon o dani z příjmu § 32, je uvedena v následující 
tabulce č. 9. V této tabulce je vypočítána i hodnota daňových odpisů (Marková, 2016). 
Hodnoty jsou v tabulce uvedeny i zaokrouhlené na celé tisíce, z důvodu vedení výkazů 
společnosti v celých tisících korun českých. 
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Tabulka 9: Výpočet zrychlených odpisů (vlastní zpracování) 
  1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok 
účetní odpisy 
[Kč] 




13 000 13 000 13 000 13 000 13 000 
daňové odpisy 
[Kč]  




20 000 40 000 39 000 38 000 38 000 
 
Daňovými odpisy se zde zabývám z toho důvodu, protože ve výsledku hospodaření jsou 
ve finančních výkazech zahrnuty odpisy účetní, ale pro výpočet daně mohu výsledek 
hospodaření upravit o rozdíl mezi odpisy účetními a daňovými, jsou-li daňové odpisy 
větší než odpisy účetní. Rozdíl mezi účetními a daňovými odpisy je vyčíslen v tabulce 
č. 10 - Přehledu výpočtu základu daně za jednotlivá účetní období. 
Tabulka 10: Přehled výpočtu základu daně (vlastní zpracování) 
Přehled výpočtu základu daně 
  2015 2016 2017 2018 2019 2020 
HV před zdaněním 
[tis. Kč] 
227 184 186 191 195 200 
Rozdíl úč.-daň.odp. 
[tis. Kč] 
0 -7 -27 -26 -25 -25 
Základ daně  
[tis. Kč] 
227 177 159 165 170 175 
Daň 19 % 43 34 30 31 32 33 
 
Pro tuto modelaci využívám úvěru od České spořitelny, označeného jako ČS I. Tento 
úvěr je pětiletý, a vybrala jsem ho na základě komparace s ostatními pětiletými úvěry. 
Z komparace vyšel jako úvěr s nejnižší úrokovou sazbou i sazbou RPSN, ale 
i s nejnižšími celkovými finančními náklady. Tabulka jednotlivých vypočtených hodnot 
k úvěru je uvedena v příloze č. 2 Výpočet vybraných parametrů bankovních úvěrů. 
Modelace zatížení finančních výkazů společnosti pořízení nemovitosti úvěrem ČS I. je 
v následujících tabulkách č. 11, 12 a 13. 
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Tabulka 11: Rozvaha – modelace (vlastní zpracování) 
Rozvaha [tis. Kč] 
  2015 2016 2017 2018 2019 2020 
Aktiva 651 1370 1391 1 411 1 429 1 447 
 Dl. majetek 0 1007 994 981 968 955 
 OA 651 363 397 430 461 492 
  Krátk. pohl. 3 3 3 3 3 3 
  Kr. fin. maj. 618 330 364 397 428 459 
  Čas. rozl. 30 30 30 30 30 30 
Pasiva 651 1370 1391 1 411 1 429 1 447 
 Vl. kapitál 621 771 927 1 087 1 250 1 417 
  ZK 200 200 200 200 200 200 
  Fondy 10 10 10 10 10 10 
  Ner.zisk m.l. 227 411 561 717 877 1 040 
  VH úč.obd. 184 150 156 160 163 167 
 Cizí zdroje 30 599 464 324 179 30 
  Dl. záv. 16 16 16 16 16 16 
  Kr. záv. 14 14 14 14 14 14 
  Bank. úvěry 0 569 434 294 149 0 
 
Tabulka 12: Výkaz zisku a ztráty – modelace (vlastní zpracování) 
Výkaz zisku a ztráty [tis. Kč] 
  2015 2016 2017 2018 2019 2020 
Výkony 617 617 617 617 617 617 
Výkonová spotřeba 176 176 176 176 176 176 
Přidaná hodnota 441 441 441 441 441 441 
Osobní náklady 208 208 208 208 208 208 
Daně a poplatky 3 3 5 5 5 5 
Odpisy 0 13 13 13 13 13 
Ostatní provozní n. 6 11 11 11 11 11 
Provozní HV 224 206 204 204 204 204 
Nákladové úroky 0 21 17 12 8 3 
Ost.fin.výnosy 4 4 4 4 4 4 
Ost.fin.náklady 1 5 5 5 5 5 
Fin.výsledek hosp. 3 -22 -18 -13 -9 -4 
Daň z příjmů 43 34 30 31 32 33 
VH za úč.období 184 150 156 160 163 167 




Tabulka 13: Cash-flow – modelace (vlastní zpracování) 
Cash-Flow [tis. Kč] 




406 618 330 364 397 428 
                
Z Zisk za účetní období 184 150 156 160 163 167 
  Odpisy 0 13 13 13 13 13 
  Změna pohledávek 32 0 0 0 0 0 
  Změna závazků -4 0 0 0 0 0 
A 
Čistý peněžní tok z 
provozní činnosti 
212 163 169 173 176 180 
                
  Výdaje s pořízením DM 0 -1020 0 0 0 0 
B 
Čistý peněžní tok 
z investiční činnosti 
0 -1020 0 0 0 0 








0 700 0 0 0 0 
  Snížení bankovních úvěrů 0 -131 -135 -140 -145 -149 
C  
Čistý peněžní tok z 
finanční činnosti 
0 569 -135 -140 -145 -149 
                
R 
Čisté zvýšení, snížení 
finančních prostředků 
212 -288 34 33 31 31 




618 330 364 397 428 459 
 
Z propočtů vyplývá, že za předpokladu, že společnost bude dosahovat tržeb jako v roce 
2014, je schopna splácet úvěr, a dokonce je pro ni výhodnější varianta pořízení 
dlouhodobého majetku na úvěr.  Při bankovní modelaci by to ještě bylo akceptovatelné 
jako nejhorší možná varianta – správně by pro banku měl být alespoň minimální nárůst 
tržeb, značící rozvoj společnosti. Pořízením vlastního dlouhodobého majetku se podaří 





Tabulka 14: Index IN05 –modelace (vlastní zpracování) 
Vybrané ukazatele 
  2016 2017 2018 2019 2020 
IN05 3,71 4,09 4,67 5,67 12,79 
ROA 10,9% 11,2% 11,3% 11,4% 11,5% 
ROE 19,5% 16,8% 14,7% 13,0% 11,8% 
úrokové krytí [krát] 8,14 10,18 14,33 21,38 56,67 
zadluženost 44% 33% 23% 13% 2% 
 
Pro posouzení finančního zdraví firmy ABC jsem využila porovnání  několika 
poměrových ukazatelů, které podávají  obraz jejího vývoje po dobu  životnosti  úvěru. 
Především jsem  vyhodnotila index důvěryhodnosti (IN05). Tento index manželů 
Neumaierových  zachycuje rozhodující  poměrové ukazatele a přiděluje jim dané váhy. 
Růst tohoto  ukazatele  od 3,71 v roce 2013 po 12,79 v roce 2020 ukazuje komplexně na 
pozitivní vývoj podnikatelského subjektu. 
V jednotlivostech  jsem  také vyhodnotila ukazatel ROA jako poměr hospodářského 
výsledku po zdanění k celkovým aktivům firmy, pohybuje se vždy nad  obecně 
požadovanými 10% a obdobně i  vývoj  ROE, kde se ukazuje na poměření tohoto 
výsledku s nárůstem  vlastního kapitálu. Pokles z 19,5 % z roku  2016 až po 11,8 % v 
roce 2020 odráží nárůst vlastního kapitálu. 
Ukazatel úrokového krytí roste od 8,14 od zatížení  fy ABC úroky až po  56,67 ke 
konečné  splátce úvěru ukazuje na její velmi  příznivou  finanční  bilanci, což potvrzuje 
i vývoj zadluženosti - od cca 44% v roce 2016 po zbytkových  2% v r.2020. 
4.1.2 Modelace nákladů pronájmu a koupě 
V rámci podnikatelského projektu je vhodné vyhodnotit možnosti případného pronájmu 
ve srovnání s nákupem nemovitosti, a to z hlediska nákladů. K této modelaci využiji 
také úvěru ČS I.. Vytvořím si tedy kalkulaci z hlediska nákladů. Při pronájmu kanceláře 
by při měsíčním nájmu 7 000 Kč měsíčně činily náklady ročně 84 000 Kč. Při koupi 
kanceláře roční náklady při úvěru ČS I. činí 43 000 Kč. Jsou v nich zahrnuty 
(zaokrouhleno na celé tisíce Kč): 
 úroky z úvěru ve výši 21 000 Kč, 
 vedení a správa úvěrového účtu 4 000 Kč, 
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 pojištění majetku 5 000 Kč, 
 odpisy majetku 13 000 Kč. 
Jako náklad ani v jednom případě nezapočítávám energie, ty jsou v obou případech 
stejné, a mohu je tedy z výpočtu pro účely komparace vyloučit.  
Na základě nákladů na pronájem doporučuji společnosti koupi nemovitosti, protože při 
koupi jsou předpokládané náklady nižší než při pronájmu. Díky nižším nákladům firma 
dosáhne vyššího výsledku hospodaření (zvýší vlastní kapitál). 
V dané situaci vybrané společnosti, kdy má dostatek jak vlastních finančních zdrojů, tak 
má možnost si finanční zdroje zapůjčit, doporučuji koupi před pronájmem. Jednak to 
společnost podle modelu ve finančních výkazech nezatíží natolik, že by nebyla schopna 
splácet (pokud bude i nadále vykazovat tržby), ale důležitým výsledkem je i zvýšení 
celkové hodnoty společnosti. Pokud by se společnost dostala do finančních obtíží, 
případně do platební neschopnosti, je vždy možnost lukrativní nemovitost odprodat. 
Riziko pronájmu vidím v možnosti nepřiměřeného negativního vývoje nájemného ze 




Tato bakalářská práce se zabývala možnostmi financování společnosti s ručením 
omezeným, jejímž záměrem bylo nalézt vhodné financování pro svůj podnikatelský 
záměr, a to koupit si nebytový prostor vhodný pro kancelář v Hradci Králové. Klient 
nákup nemovitosti uhradí z finančních zdrojů firmy z cca 30 % a z cca 70 % úvěrem od 
vybrané banky. 
Součástí mé práce proto byla analýza indikativních nabídek bank. Pro osobní zkušenost 
jsem také absolvovala stáž v jedné z poboček České spořitelny. Zároveň jsem 
konzultovala různé možnosti financování v uváděných bankách v Náchodě, v Hradci 
Králové a v Brně.  
Překvapivým poznatkem bylo, že ze 46 bank vedených u České národní banky bylo 
pro záměr investora vhodných pouze 9 bank. Z těchto bank jsem pomocí komparativní 
analýzy vybrala tři banky, které měly srovnatelné parametry a nabídly společnosti 
nejvýhodnější podmínky. Těmito bankami byla České spořitelna, a. s., Československá 
obchodní banka, a. s. a UniCredit Bank a. s.. Rozdíly v produktech těchto tří bank jsou 
minimální, proto v dalším rozhodování klienta bude hrát roli například i to, v jaké bance 
má vedený účet. Dalším vlivným kritériem bude také profesionalita a odborný přístup 
konkrétního firemního bankovního poradce.  
Z komparace indikativních nabídek vypracovaných pro společnost ABC vyšly nejlépe 
úvěry od České spořitelny, Československé obchodní banky a UniCredit Bank. 
Nejpříznivěji byl zhodnocen úvěr od České spořitelny, nicméně v porovnání 
s UniCredit Bank byl rozdíl minimální. Úvěr od ČSOB byl mírně dražší. 
Jakožto nejvýhodnější úvěr byl tedy na základě analýzy firmě ABC doporučen úvěr 
od České spořitelny, která na pětiletý úvěr ve výši 700 000 Kč poskytla úrokovou sazbu 
3,35 %. Zajištění tohoto úvěru je formou zástavního práva k nemovitosti a roční 
procentní sazba nákladů u této banky je 4,7 %. V neposlední řadě je součástí této práce 
modelace zatížení finančních výkazů při využití doporučeného úvěrového produktu. 
Na základě této bakalářské práce jsem majiteli firmy ABC své závěry a doporučení 
prezentovala, a firma doporučení akceptovala. 
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Příloha č. 1 Banky a pobočky zahraničních bank 
IČO Název instituce nebo označení osoby 
29045371 Air Bank a.s. 
24131768 Bank Gutmann Aktiengesellschaft, pobočka Česká republika 
4253434 Bank of China (Hungary) Close Ltd. Prague branch, odštěpný závod 
27427901 
Bank of Tokyo-Mitsubishi UFJ (Holland) N.V. Prague Branch, 
organizační složka 
27362329 BNP Paribas Fortis SA/NV, pobočka Česká republika 
3814742 BNP Paribas Personal Finance SA, odštěpný závod 
28198131 Citibank Europe plc, organizační složka 
47610921 COMMERZBANK Aktiengesellschaft, pobočka Praha 
63078333 Česká exportní banka, a.s. 
45244782 Česká spořitelna, a.s. 
49241397 Českomoravská stavební spořitelna, a.s. 
44848943 Českomoravská záruční a rozvojová banka, a.s. 
1350 Československá obchodní banka, a. s. 
60433566 Deutsche Bank AktiengesellschaftFiliale Prag, organizační složka 
47116102 Equa bank a.s. 
28428943 ERB bank, a.s. 
14893649 Expobank CZ a.s. 
61858374 Fio banka, a.s. 
25672720 GE Money Bank, a.s. 
65997212 HSBC Bank plc - pobočka Praha 
13584324 Hypoteční banka, a.s. 
49279866 ING Bank N.V. 
47115378 J & T BANKA, a.s. 
45317054 Komerční banka, a.s. 
27943445 mBank S.A., organizační složka 
60192852 Modrá pyramida stavební spořitelna, a.s. 
26080222 Oberbank AG pobočka Česká republika 
28992610 Poštová banka, a.s., pobočka Česká republika 
47116129 PPF banka a.s. 
27184765 
PRIVAT BANK der Raiffeisenlandesbank Oberösterreich 
Aktiengesellschaft, pobočka Česká republika 
49241257 Raiffeisen stavební spořitelna a.s. 
49240901 Raiffeisenbank a.s. 
671126 Raiffeisenbank im Stiftland eG pobočka Cheb, odštěpný závod 
28949587 Saxo Bank A/S, organizační složka 
II 
 
25083325 Sberbank CZ, a.s. 
60197609 Stavební spořitelna České spořitelny, a.s. 
2837935 
Sumitomo Mitsui Banking Corporation Europe  Limited, Prague 
Branch 
24315192 The Royal Bank of Scotland plc, organizační složka 
64948242 UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. 
28742150 Volksbank Löbau-Zittau eG, pobočka 
48550019 
Všeobecná úverová banka a.s., pobočka Praha; zkráceně: VUB, a.s., 
pobočka Praha 
49060724 Waldviertler Sparkasse Bank AG 
1555332 Western Union International Bank GmbH, organizační složka 
47115289 Wüstenrot - stavební spořitelna a.s. 
26747154 Wüstenrot hypoteční banka a.s. 
 
 
Příloha č. 2. Výpočet vybraných parametrů bankovních úvěrů 











rok 1  130 793 21 454 152 247 8 600 160 847 
rok 2 135 243 17 004 152 247 3 600 155 847 
rok 3 139 843 12 404 152 247 3 600 155 847 
rok 4 144 601 7 646 152 247 3 600 155 847 
rok 5 149 520 2 727 152 247 3 600 155 847 















rok 1  58 524 25 924 84 448 8 600 93 048 
rok 2 60 817 23 631 84 448 3 600 88 048 
rok 3 63 200 21 248 84 448 3 600 88 048 
rok 4 65 677 18 771 84 448 3 600 88 048 
rok 5 68 251 16 198 84 448 3 600 88 048 
rok 6 70 925 13 523 84 448 3 600 88 048 
rok 7 73 705 10 744 84 448 3 600 88 048 
rok 8 76 593 7 856 84 448 3 600 88 048 
rok 9 79 594 4 854 84 448 3 600 88 048 
rok 10 82 713 1 735 84 448 3 600 88 048 















rok 1  110 823 47 092 157 915 7 680 165 595 
rok 2 130 379 41 891 172 271 4 560 176 831 
rok 3 141 061 31 210 172 271 4 560 176 831 
rok 4 152 617 19 654 172 271 4 560 176 831 
rok 5 165 120 7 151 172 271 4 560 176 831 















rok 1  120 553 23 079 143 632 7 680 151 312 
rok 2 136 514 20 175 156 689 4 560 161 249 
rok 3 141 934 14 755 156 689 4 560 161 249 
rok 4 147 570 9 120 156 689 4 560 161 249 
rok 5 153 429 3 260 156 689 4 560 161 249 















rok 1  53 153 16 278 69 431 6 348 75 779 
rok 2 56 375 13 056 69 431 5 148 74 579 
rok 3 59 793 9 638 69 431 5 148 74 579 
rok 4 63 417 6 013 69 431 5 148 74 579 
rok 5 67 262 2 169 69 431 5 148 74 579 















rok 1  57 741 27 825 85 566 4 000 89 566 
rok 2 60 171 25 395 85 566 3 000 88 566 
rok 3 62 704 22 862 85 566 3 000 88 566 
rok 4 65 343 20 223 85 566 3 000 88 566 
rok 5 68 093 17 473 85 566 3 000 88 566 
rok 6 70 959 14 606 85 566 3 000 88 566 
rok 7 73 946 11 620 85 566 3 000 88 566 
rok 8 77 059 8 507 85 566 3 000 88 566 
rok 9 80 302 5 264 85 566 3 000 88 566 
rok 10 83 682 1 884 85 566 3 000 88 566 
Celkem 700 000 155 659 855 659 31 000 886 659 
 
 











rok 1  130 658 21 776 152 435 13 600 166 035 
rok 2 135 171 17 264 152 435 3 600 156 035 
rok 3 139 839 12 596 152 435 3 600 156 035 
rok 4 144 668 7 767 152 435 3 600 156 035 
rok 5 149 664 2 771 152 435 3 600 156 035 















rok 1  57 602 28 165 85 766 13 600 99 366 
rok 2 60 056 25 710 85 766 3 600 89 366 
rok 3 62 615 23 151 85 766 3 600 89 366 
rok 4 65 283 20 483 85 766 3 600 89 366 
rok 5 68 065 17 702 85 766 3 600 89 366 
rok 6 70 965 14 801 85 766 3 600 89 366 
rok 7 73 989 11 778 85 766 3 600 89 366 
rok 8 77 142 8 625 85 766 3 600 89 366 
rok 9 80 429 5 338 85 766 3 600 89 366 
rok 10 83 856 1 911 85 766 3 600 89 366 
Celkem 700 000 157 664 857 664 46 000 903 664 
 
 
Příloha č. 3 Vertikální analýza 
Vertikální analýza aktiv 
  Položky 2013 v % 2014 v % 2015 v % 
  AKTIVA CELKEM 698 100 471 100 651 100 
A 
POHLEDÁVKY ZA VLASTNÍ 
UPSANÝ KAPITÁL 
0 0 0 0 0 0 
B DLOUHODOBÝ MAJETEK 0 0 0 0 0 0 
B.I. Dlouhodobý nehmotný majetek 0 0 0 0 0 0 
B.II. Dlouhodobý hmotný majetek 0 0 0 0 0 0 
B.III. Dlouhodobý finanční majetek 0 0 0 0 0 0 
C OBĚŽNÁ AKTIVA  689 98,7 466 99 621 95 
C.I. Zásoby 0 0 0 0 0 0 
C.II. Dlouhodobé pohledávky 0 0 0 0 0 0 
C.III. Krátkodobé pohledávky 12 1,7 60 13 3 1 
C.IV. Krátkodobý finanční majetek 677 97 406 86 618 95 
D OSTATNÍ AKTIVA 9 1,3 5 1 30 5 




Vertikální analýza pasiv 
  Položky 2013 v % 2014 v % 2015 v % 
  PASIVA CELKEM 698 100 471 100 651 100 
A 
VLASTNÍ KAPITÁL (součet A.I. 
až A.V.) 
600 86 437 93 621 95 
A.I. Základní kapitál 200 29 200 43 200 31 
A.II. Kapitálové fondy 0 0 0 0 0 0 
A.III. 
Rezervní fondy a ostatní fondy ze 
zisku 
10 1,4 10 2 10 2 
A.IV. Nerozdělený zisk minulých let 2 0,3 1 0 227 35 
A.V. 
Výsledek hospodaření běž. účetního 
období 
388 56 226 48 184 28 
B 
CIZÍ ZDROJE (součet B.I. až 
B.IV.) 
98 14 34 7 30 5 
B.I. Rezervy 0 0 0 0 0 0 
B.II. Dlouhodobé závazky 15 2,1 16 3 16 3 
B.III. Krátkodobé závazky 83 12 18 4 14 2 
B.IV. Bankovní úvěry a výpomoci 0 0 0 0 0 0 
C OSTATNÍ PASIVA 0 0 0 0 0 0 




Příloha č. 4 Rozvaha 2012 – 2015 
Aktiva 2012 – 2015 
  Položky 2012 2013 2014 2015 
  AKTIVA CELKEM 479 698 471 651 
A 
POHLEDÁVKY ZA VLASTNÍ 
UPSANÝ KAPITÁL 
0 0 0 0 
B DLOUHODOBÝ MAJETEK 0 0 0 0 
B.I. Dlouhodobý nehmotný majetek 0 0 0 0 
B.II. Dlouhodobý hmotný majetek 0 0 0 0 
B.III. Dlouhodobý finanční majetek 0 0 0 0 
C OBĚŽNÁ AKTIVA  479 689 466 621 
C.I. Zásoby 0 0 0 0 
C.II. Dlouhodobé pohledávky 0 0 0 0 
C.III. Krátkodobé pohledávky 76 12 60 3 
C.IV. Krátkodobý finanční majetek 403 677 406 618 
D OSTATNÍ AKTIVA 0 9 5 30 
D.I. Časové rozlišení 0 9 5 30 
 
Pasiva 2012 – 2015 
  Položky 2012 2013 2014 2015 
  PASIVA CELKEM 479 698 471 651 
A 
VLASTNÍ KAPITÁL 
(součet A.I. až A.V.) 
412 600 437 621 
A.I. Základní kapitál 200 200 200 200 
A.II. Kapitálové fondy 0 0 0 0 
A.III. 
Rezervní fondy a ostatní fondy ze 
zisku 
1 10 10 10 
A.IV. Nerozdělený zisk minulých let 7 2 1 227 
A.V. 
Výsledek hospodaření běž. účetního 
období 
204 388 226 184 
B 
CIZÍ ZDROJE  
(součet B.I. až B.IV.) 
67 98 34 30 
B.I. Rezervy 0 0 0 0 
B.II. Dlouhodobé závazky 16 15 16 16 
B.III. Krátkodobé závazky 51 83 18 14 
B.IV. Bankovní úvěry a výpomoci 0 0 0 0 
C OSTATNÍ PASIVA 0 0 0 0 




Příloha č. 5 Horizontální analýza 
Horizontální analýza aktiv - absolutní změny 







  AKTIVA CELKEM 219 -227 180 
A 
POHLEDÁVKY ZA VLASTNÍ UPSANÝ 
KAPITÁL 
0 0 0 
B DLOUHODOBÝ MAJETEK 0 0 0 
B.I. Dlouhodobý nehmotný majetek 0 0 0 
B.II. Dlouhodobý hmotný majetek 0 0 0 
B.III. Dlouhodobý finanční majetek 0 0 0 
C OBĚŽNÁ AKTIVA  210 -223 155 
C.I. Zásoby 0 0 0 
C.II. Dlouhodobé pohledávky 0 0 0 
C.III. Krátkodobé pohledávky -64 48 -57 
C.IV. Krátkodobý finanční majetek 274 -271 212 
D OSTATNÍ AKTIVA 9 -4 25 
D.I. Časové rozlišení 9 -4 25 
 
Horizontální analýza pasiv - absolutní změny 







  PASIVA CELKEM 219 -227 180 
A 
VLASTNÍ KAPITÁL 
 (součet A.I. až A.V.) 
188 -163 184 
A.I. Základní kapitál 0 0 0 
A.II. Kapitálové fondy 0 0 0 
A.III. Rezervní fondy a ostatní fondy ze zisku 9 0 0 
A.IV. Nerozdělený zisk minulých let -5 -1 226 
A.V. Výsledek hospodaření běž. účetního období 184 -162 -42 
B CIZÍ ZDROJE (součet 15 až 18) 31 -64 -4 
B.I. Rezervy 0 0 0 
B.II. Dlouhodobé závazky -1 1 0 
B.III. Krátkodobé závazky 32 -65 -4 
B.IV. Bankovní úvěry a výpomoci 0 0 0 
C OSTATNÍ PASIVA 0 0 0 
C.I. Časové rozlišení 0 0 0 
X 
 
Horizontální analýza aktiv - relativní změny 







  AKTIVA CELKEM 46% -33% 38% 
A 
POHLEDÁVKY ZA VLASTNÍ 
UPSANÝ KAPITÁL 
0% 0% 0% 
B DLOUHODOBÝ MAJETEK 0% 0% 0% 
B.I. Dlouhodobý nehmotný majetek 0% 0% 0% 
B.II. Dlouhodobý hmotný majetek 0% 0% 0% 
B.III. Dlouhodobý finanční majetek 0% 0% 0% 
C OBĚŽNÁ AKTIVA  44% -32% 33% 
C.I. Zásoby 0% 0% 0% 
C.II. Dlouhodobé pohledávky 0% 0% 0% 
C.III. Krátkodobé pohledávky -84% 400% -95% 
C.IV. Krátkodobý finanční majetek 68% -40% 52% 
D OSTATNÍ AKTIVA 0% -44% 500% 
D.I. Časové rozlišení 0% -44% 500% 
 
Horizontální analýza pasiv - relativní změny 







  PASIVA CELKEM 46% -33% 38% 
A 
VLASTNÍ KAPITÁL  
(součet A.I. až A.V.) 
46% -27% 42% 
A.I. Základní kapitál 0% 0% 0% 
A.II. Kapitálové fondy 0% 0% 0% 
A.III. Rezervní fondy a ostatní fondy ze zisku 900% 0% 0% 
A.IV. Nerozdělený zisk minulých let -71% -50% 22600% 
A.V. Výsledek hospodaření běž. účetního období 90% -42% -19% 
B CIZÍ ZDROJE (součet 15 až 18) 46% -65% -12% 
B.I. Rezervy 0% 0% 0% 
B.II. Dlouhodobé závazky -6% 7% 0% 
B.III. Krátkodobé závazky 63% -78% -22% 
B.IV. Bankovní úvěry a výpomoci 0% 0% 0% 
C OSTATNÍ PASIVA 0% 0% 0% 
C.I. Časové rozlišení 0% 0% 0% 
   
     
XI 
 
Příloha č. 6 Výkaz zisku a ztráty ve zjednodušeném rozsahu 
Výkaz zisku a ztráty ve zjednodušeném rozsahu 
  v tis. Kč za období 
číslo 
řádku 
2012 2013 2014 2015 
I. Tržby za prodej zboží 1 0 0 0 0 
A. 
Náklady vynaložené na prodané 
zboží 
2 0 0 0 0 
+ Obchodní marže (ř. 01 - 02) 3 0 0 0 0 
II. Výkony 4 711 711 599 617 
B. Výkonová spotřeba 5 45 132 119 176 
+ 
Přidaná hodnota  (ř. 03 + 04 - 
05) 
6 666 579 480 441 
C. Osobní náklady 7 0 94 167 208 
D. Daně a poplatky 8 3 5 22 3 
E. 
Odpisy dlouhodobého 
nehmotného a hmotného 
majetku 
9 0 0 0 0 
III. 
Tržby z prodeje dlouhodobého 
majetku a materiálu 
10 0 0 0 0 
F. 
Zůstatková cena prodaného 
dlouhodobého majetku a 
materiálu 
11 0 0 0 0 
G. 
Změna stavu rezerv a opravných 
položek v provozní oblasti 
12 0 0 0 0 
  
a komplexních nákladů příštích 
období 
          
IV. Ostatní provozní výnosy 13 0 0 0 0 
H. Ostatní provozní náklady 14 12 0 11 6 
V. Převod provozních výnosů 15 0 0 0 0 
I. Převod provozních nákladů 16 0 0 0 0 
* Provozní výsledek hospodaření 17 651 480 280 224 
  
[ř. 06 - 07 - 08 - 09 + 10 - 11 - 
12 + 13 - 14 + (-15) - (-16)] 
          
VI. 
Tržby z prodeje cenných papírů 
a podílů 
18 0 0 0 0 
J. Prodané cenné papíry a podíly 19 0 0 0 0 
VII. 
Výnosy z dlouhodobého 
finančního majetku 
20 0 0 0 0 
VIII. 
Výnosy z krátkodobého 
finančního majetku 
21 0 0 0 0 
K.  Náklady z finančního majetku 22 0 0 0 0 
IX: 
Výnosy z přecenění cenných 
papírů a derivátů 




Náklady z přecenění cenných 
papírů a derivátů 
24 0 0 0 0 
M. 
Změna stavu rezerv a opravných 
položek ve finanční oblasti 
25 0 0 0 0 
x. Výnosové úroky 26 0 0 0 0 
N. Nákladové úroky 27 0 0 0 0 
XI. Ostatní finanční výnosy 28 0 0 0 4 
O. Ostatní finanční náklady 29 1 1 1 1 
XII. Převod finančních výnosů 30 0 0 0 0 
P. Převod finančních nákladů 31 0 0 0 0 
* Finanční výsledek hospodaření 32 -1 -1 -1 3 
  
[ř. 18 - 19 + 20 + 21 - 22 + 23 - 
24 - 25 + 26 - 27 + 28 - 29 + (-
30) - (-31)] 
          
Q. Daň z příjmů za běžnou činnost 33 124 91 53 43 
** 
Výsledek hospodaření za 
běžnou činnost (ř. 17 + 32 - 33) 
34 527 388 226 184 
XIII. Mimořádné výnosy 35 0 0 0 0 
R. Mimořádné náklady 36 0 0 0 0 
S. 
Daň z příjmů z mimořádné 
činnosti 
37 0 0 0 0 
* 
Mimořádný výsledek 
hospodaření (ř. 35 - 36 - 37) 
38 0 0 0 0 
T. 
Převod podílu na výsledku 
hospodaření společníkům (+/-) 
39 0 0 0 0 
*** 
Výsledek hospodaření za účetní 
období (+/-)  (ř. 34 + 38 - 39) 
40 527 388 226 184 
**** 
Výsledek hospodaření před 
zdaněním (+/-) (ř. 40 + 37 + 33 
+ 39) 




Příloha č. 7 Horizontální analýza výkazu zisku a ztrát 
Horizontální analýza výkazu zisku a ztrát - absolutní změny 
Výkaz zisku a ztráty ve zjednodušeném rozsahu 









Tržby za prodej zboží 1 0 0 0 
Náklady vynaložené na prodané zboží 2 0 0 0 
Obchodní marže                                                                          3 0 0 0 
Výkony 4 0 -112 18 
Výkonová spotřeba 5 87 -13 57 
Přidaná hodnota                                                                   6 -87 -99 -39 
Osobní náklady 7 94 73 41 
Daně a poplatky 8 2 17 -19 
Odpisy dlouhodobého nehmotného a 
hmotného majetku 9 0 0 0 
Tržby z prodeje dlouhodobého 
majetku a materiálu 10 0 0 0 
Zůstatková cena prodaného 
dlouhodobého majetku a materiálu 11 0 0 0 
Změna stavu rezerv a opravných 
položek v provozní oblasti 12 0 0 0 
a komplexních nákladů příštích 
období         
Ostatní provozní výnosy 13 0 0 0 
Ostatní provozní náklady 14 -12 11 -5 
Převod provozních výnosů 15 0 0 0 
Převod provozních nákladů 16 0 0 0 
Provozní výsledek hospodaření  
17 -171 -200 -56 
Tržby z prodeje cenných papírů a 
podílů 18 0 0 0 
Prodané cenné papíry a podíly 19 0 0 0 
Výnosy z dlouhodobého finančního 
majetku 20 0 0 0 
Výnosy z krátkodobého finančního 
majetku 21 0 0 0 
Náklady z finančního majetku 22 0 0 0 
Výnosy z přecenění cenných papírů a 
derivátů 23 0 0 0 
Náklady z přecenění cenných papírů a 
derivátů 24 0 0 0 
Změna stavu rezerv a opravných 
položek ve finanční oblasti 25 0 0 0 
XIV 
 
Výnosové úroky 26 0 0 0 
Nákladové úroky 27 0 0 0 
Ostatní finanční výnosy 28 0 0 4 
Ostatní finanční náklady 29 0 0 0 
Převod finančních výnosů 30 0 0 0 
Převod finančních nákladů 31 0 0 0 
Finanční výsledek hospodaření 32 0 0 4 
Daň z příjmů za běžnou činnost 33 -32 -38 -10 
Výsledek hospodaření za běžnou 
činnost (ř. 17 + 32 - 33) 34 -139 -162 -42 
Mimořádné výnosy 35 0 0 0 
Mimořádné náklady 36 0 0 0 
Daň z příjmů z mimořádné činnosti 37 0 0 0 
Mimořádný výsledek hospodaření                                            38 0 0 0 
Převod podílu na výsledku 
hospodaření společníkům  39 0 0 0 
Výsledek hospodaření za účetní 
období 40 -139 -162 -42 




Horizontální analýza výkazu zisku a ztrát - relativní změny 
Výkaz zisku a ztráty ve zjednodušeném rozsahu 









Tržby za prodej zboží 1 0% 0% 0% 
Náklady vynaložené na prodané 
zboží 
2 0% 0% 0% 
Obchodní marže  3 0% 0% 0% 
Výkony 4 0% -16% 3% 
Výkonová spotřeba 5 193% -10% 48% 
Přidaná hodnota  6 -13% -17% -8% 
Osobní náklady 7 0% 78% 25% 
Daně a poplatky 8 67% 340% -86% 
Odpisy dlouhodobého 
nehmotného a hmotného majetku 
9 0% 0% 0% 
Tržby z prodeje dlouhodobého 
majetku a materiálu 
10 0% 0% 0% 
Zůstatková cena prodaného 
dlouhodobého majetku a 
materiálu 
11 0% 0% 0% 
Změna stavu rezerv a opravných 
položek v provozní oblasti 
12 0% 0% 0% 
Ostatní provozní výnosy 13 0% 0% 0% 
Ostatní provozní náklady 14 -100% / -45% 
Převod provozních výnosů 15 0% 0% 0% 
Převod provozních nákladů 16 0% 0% 0% 
Provozní výsledek hospodaření  17 -26% -42% -20% 
Tržby z prodeje cenných papírů a 
podílů 
18 0% 0% 0% 
Prodané cenné papíry a podíly 19 0% 0% 0% 
Výnosy z dlouhodobého 
finančního majetku 
20 0% 0% 0% 
Výnosy z krátkodobého 
finančního majetku 
21 0% 0% 0% 
Náklady z finančního majetku 22 0% 0% 0% 
Výnosy z přecenění cenných 
papírů a derivátů 
23 0% 0% 0% 
XVI 
 
Náklady z přecenění cenných 
papírů a derivátů 
24 0% 0% 0% 
Změna stavu rezerv a opravných 
položek ve finanční oblasti 
25 0% 0% 0% 
Výnosové úroky 26 0% 0% 0% 
Nákladové úroky 27 0% 0% 0% 
Ostatní finanční výnosy 28 0% 0% / 
Ostatní finanční náklady 29 0% 0% 0% 
Převod finančních výnosů 30 0% 0% 0% 
Převod finančních nákladů 31 0% 0% 0% 
Finanční výsledek hospodaření  32 0% 0% -400% 
Daň z příjmů za běžnou činnost 33 -26% -42% -19% 
Výsledek hospodaření za běžnou 
činnost        
34 -26% -42% -19% 
Mimořádné výnosy 35 0% 0% 0% 
Mimořádné náklady 36 0% 0% 0% 
Daň z příjmů z mimořádné 
činnosti 
37 0% 0% 0% 
Mimořádný výsledek hospodaření                                          38 0% 0% 0% 
Převod podílu na výsledku 
hospodaření společníkům 
39 0% 0% 0% 
Výsledek hospodaření za účetní 
období  
40 -26% -42% -19% 
Výsledek hospodaření před 
zdaněním  
41 -26% -42% -19% 
 
 
